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1 Einleitung

1.1 Ausgangslage

Das Gebaude des alten landwirtschaftlichen Vereines Bauma (alter Landi) auf der Parzelle
Kat. Nr. BA3240 bildete den 6stlichen Abschluss des Bahnhofsareals von Bauma. Das Ge-
baude wurde 1928 erbaut. Im Jahr 1973 wurde es nach einem Brand neu aufgebaut. Seit
1994 befindet sich die Liegenschaft im Besitz der Gemeinde Bauma. Inzwischen wurde das
Gebaude abgebrochen. Das Grundstiick liegt gegenilber der katholischen Kirche, neben
dem Oberstufenschulhaus und grenzt an den Beginn der Strasse nach Sternenberg. Zwi-

schen der Strasse und dem ehemaligen Gebdude verldauft der eingedolte Lochbach. Nérd-

lich der Parzelle verlduft die Bahnlinie.
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Abbildung 1: Lage des Grundstticks inkl. Altem Landi (Quelle: GIS-Browser ZH / 22.02.2023)

Die Gemeinde méchte das Gebiet seit Idngerem mit einer Uberbauung aufwerten und be-
absichtigte, das Areal hierflir im Baurecht abzugeben. Urspriinglich war vorgesehen, das
Areal als neuen Standort fur die Migros vorzusehen. Im Frihjahr 2020 sollte der Baurechts-
vertrag zwischen der Gemeinde und der Migros der Gemeindeversammlung vorgelegt wer-
den. Mit Schreiben vom 6. November 2019 machte das Amt fiir Raumentwicklung die Ge-
meinde darauf aufmerksam, dass das Gebaude im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz (ISOS) als Gebaude mit Erhaltungsziel A verzeichnet ist. Das ARE beabsichtigte
dannzumal, das Gebaude in das Inventar der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler

Bedeutung aufzunehmen.

Der Gemeinderat nahm daraufhin eine Interessenabwéagung vor. Diese kam zum Schluss,

dass das Areal aufgrund seiner Lage flr die Gemeindeentwicklung von grosser Bedeutung
ist. Damit die Gemeinde ihre Funktion als Subzentrum wahrnehmen kann, ist eine zeitge-
maésse Entwicklung des Areals wichtig. Das ARE verzichtete in der Folge darauf, das Ge-

baude in das Inventar aufzunehmen. Im April 2021 hat der Gemeinderat die Bewilligung fir
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den Abbruch des bestehenden Gebdudes erteilt. Dagegen wurde kein Rechtsmittel einge-
legt. Inzwischen wurde das Gebdude abgebrochen. Die noch bestehenden untergeordne-
ten Bauten im Stden des Areals werden spatestens im Rahmen des Wasserbauprojekts

(Ausdolung Lochbach) abgebrochen.

Aufgrund der langen Dauer der Projektentwicklung hat sich die Migros unerwartet zurlck-
gezogen, unmittelbar bevor der Gemeinderat am 12. September 2022 der Gemeindever-
sammlung den Baurechtsvertrag zur Abstimmung vorlegen wollte. In den Tagen nach der
Gemeindeversammlung wurde der Gemeindeprasident von Coop kontaktiert. Es gelang,
mit Coop einen anderen Detailhdndler zu gewinnen, um auf dem Areal dennoch einen Su-
permarkt zu realisieren. Die Gemeindeversammlung stimmte am 12. Dezember 2022 dem

leicht angepassten Baurechtsvertrag zu.

Die ANTARESPLAN AG beabsichtigt, das Areal im Baurecht zu Gbernehmen und zu entwi-

ckeln. Daflr liegen ein Richtprojekt Architektur und ein Richtprojekt Freiraum vor. Im Erd-
geschoss ist eine Filiale von Coop mit Verkaufs- und Nebenflachen geplant. Zusatzlich sind
weitere Gewerbeflachen vorgesehen, etwa fiir eine Backerei mit Restaurationsbetrieb und
ein noch zu definierendes publikumsorientiertes Gewerbe. In den Obergeschossen sind al-
tersgerechte Wohnungen und weitere Blro- bzw. Gewerbenutzungen (z.B. Spitex, Physio-

therapie oder dgl.) vorgesehen.

Vor dem Gebaude soll ein attraktiver Aussenraum geschaffen werden. Dieser wird primar
als «Dorfplatz» genutzt, soll aber auch fir Markte (u.a. den Parinnenmart) oder als Aussen-

bereich fir das gastronomische Angebot dienen.

Durch das Grundstiick verlauft der eingedolte Lochbach (Gewéassernummer 8395). Im Rah-
men eines Wasserbauprojekts, welches durch das Biro Niederer + Pozzi Umwelt AG,
Uznach, erarbeitet wurde, wird der Lochbach im Abschnitt Gnisstrasse bis Einmindung
Toss offengelegt und der Gewdasserraum innerhalb der Parzelle Kat. Nr. BA3240 festgelegt.
Die Festsetzungsverfahren dieses Wasserbauprojekts und des vorliegenden Gestaltungs-

plans erfolgen parallel.

1.2 Ziele der vorliegenden Planung

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan sollen folgende Ziele erreicht werden:

—  Stérkung der Funktion der Gemeinde als Subzentrum,

— Qualitatsvolle Weiterentwicklung des Ortbildes und Erhalt der wesentlichen Eigen-
schaften der im ISOS festgelegten Umgebungsrichtung,

—  Starkung des ortsbaulich wichtigen Scharniers zwischen dem Bahnhofareal, der Kern-
zone und dem angrenzenden Schulareal,

— Schaffung eines attraktiven, lebendigen 6ffentlichen Aussenraums mit hoher Aufent-
haltsqualitat,

— Bereitstellung einerseits von publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss und Er-
moglichung der Nahversorgung an zentralen Orten und andererseits von weiteren
Biro- und Dienstleistungsflachen in den Obergeschossen,

—  Errichtung von altersgerechten Wohnungen mit entsprechenden Infrastrukturen,

—  Erstellung einer zweckmaéssigen und effizienten Erschliessung inkl. Notzufahrt
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1.3  Organisation und Beteiligte

An der Erarbeitung des Gestaltungsplans sind folgende Akteure beteiligt:

Baurechtsnehmerin /

Auftraggeberin:
Richtprojekt Architektur:
Richtprojekt Freiraum:
Begleitung Gestaltungsplan:
Larmgutachten:
Verkehrsstudie:

Wasserbauprojekt inkl.

(Gewdsserraumfestlegung und

Bauprojekt Offenlegung Lochbach):

Hochwasserschutznachweis

ANTARESPLAN AG, Stein am Rhein
bparchitekten, Winterthur

Arcoplan KLG, Ennetbaden

PLANAR AG flur Raumentwicklung, Zirich

Emch+Berger AG, Bern

Viatron AG, Bern

Niederer + Pozzi Umwelt AG, Uznach

Niederer + Pozzi Umwelt AG, Uznach
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2 Rahmenbedingungen

2.1 Bund

Ortsbild von nationaler Bedeu-  Gemass kantonalem Richtplan und in Zusammenhang mit § 16 PBG tragen die Gemeinden
tung im Rahmen der Nutzungsplanung dem ISOS Rechnung. Bei Erfillung von Bundesaufgaben
im Sinne von Art. 2 des Natur- und Heimatschutzgesetzes (NHG) ist das ISOS direkt anwend-
bar. Kann ein Objekt, das im ISOS aufgefihrt ist, erheblich beeintrachtigt werden oder stel-
len sich dabei grundsatzliche Fragen, so verfasst die Kommission ein Gutachten (Art. 7 Abs.
2 NHG). Ist fur die Erfullung einer Bundesaufgabe der Kanton oder die Gemeinde zustdndig,
so beurteilt der Fachbereich Ortsbild & Stadtebau des Amts fir Raumentwicklung, inwie-

fern ein Gutachten der eidgendssischen Kommission (ENHK) erforderlich ist.

Das Ortsbild von Bauma ist im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS,
2. Fassung Mérz 2012) als verstadtertes Dorf aufgefiihrt (siehe Abbildung 2). Der Perimeter
des vorliegenden Gestaltungsplans liegt in der Umgebungszone (U-Zo) V, das heisst er ist
Teil einer baulich durchmischten Zentrumserweiterung mit zwei- bis dreigeschossigen Ge-
schafts- und Wohnhé&usern aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts sowie Wohnbl6-
cken anfangs 21. Jahrhundert, welcher eine Verbindung zum ehemaligen Weiler Gublen,
darstellt. Der U-Zo V kommt das Erhaltungsziel b zu. Zudem wurde ihr eine «besondere» (X)
Bedeutung zugeordnet. Mit dem Erhaltungsziel b sind die beschriebenen Eigenschaften,
welche in Bezug auf die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich sind, zu erhalten (vgl. Kapi-

tel 9 Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgtter).

0025

e Gtbiet, Baugruppe (G.B) | e wm Umgabling (U-Zo,U-R) = Mlke Einzelelement (E) QL. Hinweis  [27 Storfakior

Abbildung 2: Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder, Bauma (Quelle: ISOS, 2. Fassung 03.2012, Auf-
nahmeplan 1: 5000)

PLANAR 8/58



Einzelobjekt 0.0.11

Einzelobjekt 0.0.12

Einzelobjekt 0.0.13 und 0.0.14

Einzelobjekt 0.0.15 und 0.0.16

Weitere Umgebung

Schutzziele

Naturschutz

PLANAR

Privater Gestaltungsplan «Alter Landi» | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Gegeniiber dem Perimeter liegt die katholische Kirche St. Antonius mit dem im Winkel an-
gebauten Pfarrhaus im neugotischen Stil aus dem Jahr 1903. 1956 wurde die Kirche um ei-
nen Turm erweitert und 1976 purifizierend renoviert. Sie selbst wird keinem Erhaltungsziel
zugeordnet und ist lediglich als Hinweis (Einzelobjekt 0.0.11) verzeichnet, wobei ein Hin-
weis gemadss ISOS eine wertneutrale Bezeichnung fur Sachverhalte oder Elemente darstellt,

die einer Lokalisierung im Ort bedurfen.

Obwohl das ISOS den grossvolumigen zweigeschossigen Giebelbau der ehemaligen Land-
wirtschaftlichen Genossenschaft mit zwei hohen Quergiebeln aus dem ersten Viertel des
20. Jahrhunderts als markanten Abschluss des Bahnhofbereichs mit dem Erhaltungsziel A

listet, wurde das Objekt, wie in Kapitel 1.1 erwahnt, inzwischen abgebrochen.

Die méachtigen Laubbdume, die das am Perimeter angrenzende Schulhausareal begrenzen,
sind im ISOS als Hinweis (Einzelobjekt 0.0.13) gelistet; ebenfalls als Hinweis aufgefihrt ist
das Einzelobjekt 0.0.14, bei dem es sich um die mehrteilige Oberstufenschulanlage mit
Sportpldtzen handelt, deren altester Gebaudeteil aus dem Jahr 1910 stammt und die durch
Anbauten von 1956/63, einen Verbindungsbau und einen Turnhallentrakt von 1951 sowie

einen Erweiterungsbau von 1985 erganzt wurde.

Stdwestlich des Schulhauses sind die im ISOS gelisteten Einzelobjekte 0.0.15 — zwei trauf-
standige Giebelbauten, das Haus «Zum Baumgarten» und der Gasthof «Schéntal» aus dem
spaten 19. Jahrhundert — sowie 0.0.16, ein Wohnhaus mit ehemaligem Stallteil aus den
1920er-Jahren, das eine optische Verbindung vom Ortszentrum zum Ortsteil Gublen bildet,

verortet.

Im weiteren Umfeld liegen zudem das Bahnhofsquartier (Gebiet 2) mit dem Erhaltungsziel
A, die Umgebungszone U-Zo Nummer IV, das Bahnhofsareal mit dem Erhaltungsziel b sowie
das Einzelobjekt 0.01 der Toss; der streckenweise von Bischen und Badumen begleitete

Flusslauf ist als Hinweis aufgefihrt.
Folgende Schutzziele lassen sich aus dem ISOS ableiten:

— Der Neubau muss sich in seiner Volumetrie, Setzung und Gliederung in den bestehen-
den Kontext aus zwei- und dreigeschossigen Geschafts- und Wohnhausern gut einfi-
gen.

— Die westliche Fassade muss einen klaren rdumlichen Abschluss des Bahnhofareals bil-
den.

—  Es muss ein freirdumlicher Bezug zum Bahnhof und zur stdlich angrenzenden Schulan-

lage mit den Baumreihen geschaffen werden.

Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Heimatschutz (NHG) ist durch
die Erhaltung genligend grosser Lebensraume (Biotope) und andere geeignete Massnah-
men dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Besonders
zu schitzen sind u.a. Uferbereiche, seltene Waldgesellschaften, Hecken, Feldgeholze, Tro-
ckenrasen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Naturhaushalt erfil-
len oder besonders giinstige Voraussetzungen fur Lebensgemeinschaften aufweisen (Art.
18 Abs. 1°* NHG). Das Vorhaben liegt im Nahbereich des Objekts Nr. 31 72a (Toéssufer
Bauma) gemass kantonalem Richtplan (Stand vom 11. Marz 2024). Zudem werden mit der
Offenlegung des Lochbachs neue Uferbereiche geschaffen, die gemass Art. 18 Abs. 1°% NHG

unter Schutz fallen werden.
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In unmittelbarer Nahe, beim Sportplatz ca. 100 m entfernt, ist die Zwergfledermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus/pygmaeus aggr.) nachgewiesen. Alle Fledermausarten sind nach Art.
20 Abs. 2 und Anhang 3 der Verordnung tUber den Natur- und Heimatschutz (NHV) ge-
schitzt.
Historische Verkehrswege der Entlang der Heinrich Gujer-Strasse verlauft das IVS-Objekt ZH 9310 (Strecke Sternenberg—
Schweiz

Bauma), ein alterer Fahrweg von lokaler Bedeutung. Das Projekt fihrt zu keiner Beeintrach-
tigung von IVS-Schutzobjekten.

2.2 Kanton

Kantonales Ortsbildinventar Das Ortsbild von Bauma ist im kantonalen Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder als Orts-
bild von regionaler Bedeutung verzeichnet. Das Areal des vorliegenden Gestaltungsplans
liegt jedoch ausserhalb des Ortsbildperimeters (siehe Abbildung 3, Ortsbildperimeter grau
umrandet).
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von tiberkommunaler Bedeu-
tung, Bauma (Quelle: GIS-Browser, 07.08.2024)

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan (Stand vom 11. Marz 2024) enthélt keine Festlegungen, welche fir
das vorliegende Areal unmittelbar relevant waren. Gemass dem kantonalen Raumord-
nungskonzept (ROK-ZH), welches die Ubergeordnete strategische Grundlage fir den kanto-
nalen Richtplan bildet, ist die Gemeinde Bauma den beiden Handlungsraumen «Kulturland-
schaft» (Teil westlich der Toss sowie Sternenberg) sowie «Naturlandschaft» (Teil ostlich der
Toss) zugeordnet. Das Gestaltungsplangebiet ist dem Handlungsraum «Kulturlandschaft»

zugehorig.
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In diesem Handlungsraum ist vorgesehen, dass der wesentliche Charakter der vorhandenen
Landschaftsrdume weitgehend erhalten bleibt. Eine moderate Entwicklung unter Mobilisie-
rung der inneren Reserven ist moglich. Des Weiteren soll die Nutzung brachliegender Ge-
baude, besonders in den Ortskernen und mit Ricksicht auf kulturgeschichtliche Objekte er-
moglicht, die Entwicklungsperspektiven konkretisiert, attraktive Ortszentren geschaffen

und Ortsdurchfahrten gestaltet werden.

Die Vorschriften zu Gestaltungspldanen finden sich im Kanton Zirich in §§ 83 ff. des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG, Stand 01. September 2025). Nachfolgend sind jene Vor-
schriften wiedergegeben, die flir das vorliegende Vorhaben bei der Aufstellung eines Ge-

staltungsplans relevant sind:

§ 83 PBG

1 Mit Gestaltungsplanen werden fiir bestimmt umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere
Abmessungen sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festge-
legt. Dabei darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantona-
len Mindestabstanden abgewichen werden.

2 FUr die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

3 Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstat-
tungen und Ausristungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan
geregelt sind; er kann Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

4 Erfordern die Umsténde insbesondere in weitgehend Giberbauten Gebieten keine um-
fassende Regelung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans auf einzelne Anordnun-

gen beschranken.

§ 85 PBG

1 Gestaltungsplane kénnen mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung auch von den Grundeigen-
timern aufgestellt werden.

Sie kénnen als allgemeinverbindlich erklart werden, wenn ihnen die Grundeigentimer
zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der einbezogenen Flachen gehoren, und

wenn keine schutzwirdigen Interessen der andern Grundeigentimer verletzt werden.

§ 86 PBG
Private Gestaltungspldne bedurfen der Zustimmung des flr den Erlass der Bau- und Zonen-
ordnung zustandigen Organs. Uberschreiten sie den fiir Arealiiberbauungen im betreffen-

den Gebiet geltenden Rahmen nicht, genlgt die Zustimmung des Gemeindevorstands.

Der private Gestaltungsplan «Alter Landi» wurde hinsichtlich seiner Auswirkungen auf
Schutzobjekte der Archéologie Gberprift. Das Areal tangiert keine bekannten archéologi-
schen Fundstellen. Der betroffene Perimeter liegt aber in einem Gebiet mit archéologi-
schem Potenzial. Es muss deshalb mit bislang unbekannten archaologischen Fundstellen
gerechnet werden. Sollten bei Grabarbeiten archdologische Funde zum Vorschein kommen,

so ist umgehend die Kantonsarch&ologie einzubeziehen.

Mit der Teilrevision des kantonalen Richtplans 2020 wird dem durch den Klimawandel her-
vorgerufenen Handlungsbedarf Rechnung getragen, indem Massnahmen zur Verbesserung

des Lokalklimas in die Richtplanung aufgenommen werden. Die zugehdrige Revision des
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Planungs- und Baugesetzes (PBG) wurde mit Beschluss des Regierungsrats (RRB Nr.
998/2024) per 1. Dezember 2024 in Kraft gesetzt. Ein zentraler Aspekt fur den Vollzug und
wegweisend flr das Richtprojekt Freiraum ist insbesondere der neu eingefligte § 238a PBG,
der neue Anforderungen an die Begriinung des Aussenraums festlegt. Diese Anforderungen
werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens von den zustandigen Bewilligungsbe-

hoérden Uberprift.

§ 238a PBG

1 Vorgirten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in angemesse-

nem Umfang als 6kologisch wertvolle Grinflachen zu erhalten oder herzurichten.

Die Versiegelung von nicht mit Gebauden Uberstellten Grundsticksflachen ist mog-
lichst gering zu halten.

Nach Moglichkeit sind bestehende Baume zu erhalten oder angemessene Ersatz- und
Neupflanzungen vorzusehen. Es ist geniigend Wurzelraum und ausreichender Raum
flr die Versickerung zu gewahrleisten. Die ordentliche Grundsticksnutzung darf
dadurch nicht Gbermadssig erschwert werden.

Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise erganzende Bestimmun-
gen enthalten.

Die Begriinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Beim § 238a PBG handelt es sich um so genannte Muss-Bestimmungen, welche direkt an-

wendbar sind und nicht erst in die BZO aufgenommen werden missen.

2.3 Region

Regionaler Richtplan Der regionale Richtplan Zircher Oberland (Stand vom 29. Juni 2022) sowie das regionale
Raumordnungskonzept (Stand vom 30. Juni 2011) prazisieren den kantonalen Richtplan

und enthalten folgende Festlegungen strategischer Natur fir Bauma:

— Im Zukunftsbild 2030 soll Bauma als Subzentrum und Teil der polyzentrischen Sied-
lungsstruktur des Zircher Oberlandes gestarkt werden. Damit soll das Dorf als Dienst-
leistungs- und Versorgungsstandort fir das obere Tdsstal weiterentwickelt werden.

— Dadie Gemeinde Uber keine direkte S-Bahn-Verbindung nach Zurich verfigt, weist das

Siedlungsgebiet im regionalen Vergleich eine geringe Dichte auf.

Dariiber hinaus enthélt der regionale Richtplan keine Festlegungen, welche fiir das Areal

unmittelbar relevant wéren.

Anzustrebende Nutzungs- Ein quantitativer Hinweis auf das Mass der im regionalen Raumordnungskonzept ange-
dichte . . . . .
strebten Siedlungsdichten ergibt sich aus den ebenfalls im Raumordnungskonzept enthalte-
nen Dichtestufen. Im Bereich des Planungsperimeter belduft sich die anzustrebende Nut-
zungsdichte auf 50 — 100 Einwohner und Arbeitsplatze pro Hektare. Die zu erwartende Nut-

zungsdichte wird im Kapitel 9.5 dargelegt.

Bauliche Dichte Im regionalen Richtplan wird das Areal weder einer hohen, noch einer niedrigen baulichen

Dichte zugewiesen.
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Ein Gestaltungsplan zielt auf eine Uber die Gestaltungsanforderungen von § 238 Abs. 1 PBG
hinausgehende Qualitat ab (Merkblatt Gestaltungsplan, Amt fir Raumentwicklung des Kan-
tons Zurich, November 2012).

Gemass Inventar der kantonalen Denkmalpflege befindet sich auf der Nachbarparzelle des
Gestaltungsplanperimeters das inventarisierte Oberstufenschulhaus Vers.-Nr. 1090 auf
dem Grundstlck Kat.-Nr. BA6493. Aus denkmalpflegerischer Sicht wird die fir die Wirkung
des Schutzobjektes von regionaler Bedeutung wesentliche Umgebung vom vorliegenden
Gestaltungsplan nicht beeintrachtigt.

2.4 Gemeinde

Das Grundstiick befindet sich in der Wohnzone W3 mit Zulassung von madssig storendem
Gewerbe (Uberlagernde Festlegung). Die BZO enthélt folgende Bestimmungen fir die Re-

gelbauweise:

— Ausnitzungsziffer 50%

— 3 Vollgeschosse, 2 Dachgeschosse, kein anrechenbares Untergeschoss

— Gebaudeldnge 35 m, Gesamtldnge 40 m

— Grundabstédnde 5 m / 10 m, Mehrldngenzuschlag von einem Viertel der Mehrlange
Uber 18 m bis zu einem maximalen kleinen Grundabstand von 10 m.

— Nur Sattel- oder Walmdacher mit einer Neigung von mindestens 27° alter Teilung zu-
|assig.

—  Der Dachfirst ist mindestens um 1/4 der Gebaudebreite von der Fassade zuriickzuver-
setzen.

— Massig storendes Gewerbe zuldssig

— Keine anteilsméssige Beschrankung der gewerblichen Nutzung (Art. 30 Abs. 3 BZO).
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Zonenplan (Quelle: Gis-Browser ZH / 22.02.2023)
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Die Gemeinde Bauma revidiert derzeit ihre Bau- und Zonenordnung (Stand 6ffentliche Auf-
lage, April bis Juni 2026). Themen sind die Umsetzung der Interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) sowie der Mehrwertausgleich. Die Ge-
meinde Bauma will auf die Einflihrung einer Mehrwertabgabe auf Um- und Aufzonungen

verzichten.

Die Gemeinde Bauma hat ihre BZO noch nicht rechtskraftig an die neuen Baubegriffe ange-
passt. Die im Gestaltungsplan verwendeten Begriffe und Messmethoden entsprechen der
Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe. Im Kapitel Auswirkung
der Planung auf die betroffenen Schutzgiter wird dargelegt, dass beim Gestaltungsplan
nach IVHB in Verbindung mit den geltenden Bestimmungen der aktuellen BZO keine Rege-

lungsliicken bestehen.

Das Grundstiick grenzt an Eisenbahnanlagen. Daher ist im Rahmen der Erarbeitung des Ge-
staltungsplans gemass Art. 18m des Eisenbahngesetztes (EBG, Stand 1. Juli 2024) die Zu-

stimmung der SBB einzuholen.

Durch das Grundstiick verlduft der eingedolte Lochbach (Gewassernummer 8395). Bis zum
Schulhaus lauft die Festlegung des Gewasserraumes mittels vereinfachtem Verfahren. Im
Bereich des Gestaltungsplanperimeters wird der Gewéasserraum anhand des Wasserbau-
projektes (Erstellt durch Niederer + Pozzi Umwelt AG) festgelegt. Mit diesem Wasserbau-
projekt werden der Hochwasserschutz und die Revitalisierung des Lochbachs im derzeit
eingedolten Abschnitt angestrebt. Im Rahmen des Wasserbauprojekts werden Gestaltungs-
profile mit Angaben zur Ufersicherung, Gestaltung und Bepflanzung sowie Detailplane zu
einzelnen Objekten, wie z. B. Durchlassen und Brlicken, erarbeitet. Die Festsetzungsverfah-
ren flr das Wasserbauprojekt und den vorliegende Gestaltungsplan erfolgen parallel. Fir
den Gestaltungsplan relevante Erkenntnisse aus dem Wasserprojekt sind in diesen einge-

flossen.

Im Siedlungsgebiet ausserhalb des Perimeters des vorliegenden Gestaltungsplans ist die
Gemeinde Bauma derzeit daran, den kommunalen Gewasserraum festzulegen. Die Baudi-
rektion Kanton Zirich hat mit Verfiigung vom 5. August 2025 den Gewdsserraum im Sinne
von Art. 41a GSchV und gestitzt auf § 15 h HWSchV im Siedlungsgebiet der Gemeinde
Bauma festgesetzt. Die Rekursfrist ist am 18. Oktober 2025 abgelaufen.

Das Grundstuck ist im Kataster der belasteten Standorte als «belastet, keine schadlichen
oder lastigen Einwirkungen zu erwarten» verzeichnet. Zwischen 1960 — 1995 wurden auf
dem Areal Diesel, Benzin, Schwerdl oder andere Kohlenwasserstoffe gelagert. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass die Rohrleitung erdverlegt und nicht eigensicher (kein durch-
gehendes Schutzrohr und Uberdruck in der Leitung) ist/war und dass es Umfiillstationen
oder Umschlagstellen gab, die nicht von Anfang an abgedichtet waren. Die Sanierung dieser
Altlasten ist im Baurechtsvertrag (2023) geregelt, welcher mit der Gemeinde abgeschlossen

wurde.

2.5 Weitere Themen

Aufgrund der Larmimmissionen und -emissionen wurde flr den Neubau ein Larmgutachten
von Emch+Berger AG Bern (09. Juni 2026) erarbeitet (siehe Kapitel 6).
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In der Schweiz gilt sowohl flr Privatpersonen als auch fir die o6ffentliche Hand eine Schutz-
raumbaupflicht (vgl. Bundesgesetz Gber den Bevolkerungsschutz und den Zivilschutz). Ziel
ist es, der gesamten Bevolkerung einen Schutzplatz zur Verfigung zu stellen. Deshalb mus-
sen bei Neubauten von Wohnhausern entsprechend gentigend Schutzraume (umgangs-

sprachlich Luftschutzkeller) geschaffen werden.

Wie aus Abbildung 5 ersichtlich wird, verlauft durch den Projektperimeter ein Kaltluftstrom
von Osten her, welcher insbesondere nachts zur Kihlung des Siedlungsraums beitragt. Die
Setzung der Gebaude soll diesen Kaltluftstrom so wenig wie moglich beeintrachtigen, wo-
bei gleichzeitig Abwagungen bezlglich der Larmsituation notwendig sind.
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Abbildung 5: Klimaanalysekarte Nachtsituation inkl. Windrichtung (Quelle: GIS-Browser Ziirich, 2025)

2.6 Hochwasser

Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht tUbersteigen und durch neues Schaden-
potenzial nicht erhoht werden (§ 12 Wasserwirtschaftsgesetz (WWG)) Aus diesem Grund
sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen zu schitzen.
Mit der Vergrosserung der Baumasse (vgl. Baubereiche im Situationsplan) steigt das Scha-
denpotenzial und damit das Hochwasserrisiko. Die geplante Bebauung umfasst ferner Son-
derrisiko-Objekte mit erhohter Personengefahrdung und / oder hohem Schadenpotenzial
(gemass dem Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser des AWEL, 2017).

Gefahrenbereiche sind bei planungsrechtlichen Festlegungen zu berlcksichtigen (§ 22 Abs.
3 WWG) und die Hochwassersicherheit ist in erster Linie mit raumplanerischen Massnah-
men herzustellen (Art. 3 Abs. 1 Bundesgesetz Uiber den Wasserbau, § 22 Abs. 3 WWG, Kapi-
tel 3.11 des kantonalen Richtplans).

In der BZO unter Art. 52a werden die Naturgefahren geregelt:
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Art. 52a

1 Beider Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten ist das

Personen- und Sachwertrisiko durch Naturgefahren (Hochwasser, Oberflachenabfluss,
Rutschungen, Hangmuren und Steinschlag) zu minimieren. Dazu sind im Rahmen des
Baubewilligungsverfahrens Vorgaben zur Gebdude- und Nutzungsanordnung sowie an-
dere Objektschutzmassnahmen anzuordnen.

Fur die Beurteilung von Bauvorhaben und beim Erlass von Sondernutzungsplanen ist
die kantonale Naturgefahrenkarte massgebend. Bauliche Schutzmassnahmen und neu-
ere Erkenntnisse zu Gefahrenereignissen werden bericksichtigt.

Die Bauherrschaft weist die Naturgefahren, die Risiken und die vorgesehenen Schutz-

massnahmen in einem Bericht aus.

Im Rahmen des Wasserbauprojekts wurden die bestehenden Gefahrenlagen im Zusam-
menhang mit dem Gewasser ermittelt und erldutert (vgl. Anhang Wasserbauprojekt und
Hochwasserschutznachweis). Fiir die Darstellung der aktuellen Gefahrenlage werden dar-

aus die wesentlichen Ergebnisse Gbernommen.

Das Gestaltungsplangebiet Alter Landi liegt im Gewdsserschutzbereich Au resp. Ao und ge-
mass der Grundwasserkarte des Kantons Zirich im Gebiet des Tossgrundwasserstroms. Ge-
mass Anhang 4 Ziff. 211 Abs. 2 GSchV durfen im Gewdsserschutzbereich Au keine Anlagen
erstellt werden, die unter dem langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwasserspiegel lie-
gen. Im Gestaltungsplangebiet liegt der mittlere Grundwasserspiegel am westlichen Rand
auf ca. 636.0 m . M. (Flurabstand ca. 4.3 m) und am 6stlichen Rand des Grundstiicks auf
ca. 637.4 m U. M. (Flurabstand ca. 3.2 m). Im Rahmen der 2. Vorprifung wurde vom Kanton
darauf hingewiesen, dass gemass dem Bericht zum Depotareal Bauma 2020 vom 17. No-
vember 2021 der Jackli Geologie AG, Zirich, aufgrund der Grundwasserspiegelmessungen
im und um das Bahnhofareal ein mittlerer Grundwasserspiegel zu erwarten ist, der rund 1.2
m hoher liegt als bisher angenommen. Im Gestaltungsplangebiet wiirde der mittlere Grund-
wasserspiegel somit neu bei ca. 637.2 bis 638.6 m . M. liegen. Der hochste Grundwasser-
spiegel wird rund 1 m hoher, bei ca. 638.2 bis 639.6 m . M., erwartet. Allerdings weichen
diese Koten von den im Bericht dargestellten Isohypsen ab. Aufgrund dieser Erkenntnisse
soll gemass dem kantonalen Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) die Grund-
wasserkarte angepasst werden; die definitive Festlegung ist jedoch noch offen. Jedoch

konnte das AWEL die Grundwasserspiegel im Gebiet des Bahnhofs tberprifen.

Das AWEL hat die Grundwasserspiegel Gberprift und kommt zum Schluss, dass mit den an-
gepassten Grundwasserisohypsen der mittlere Grundwasserspiegel beim geplanten Unter-

geschoss von 638.2 m . M. (im Sidosten) bis 637.4 m U. M. (im Nordwesten) variiert (Mail

vom Mai 2026). Das Richtprojekt sieht die Unterkante des Untergeschosses bei rund 638.30
m U. M vor. Das Untergeschoss basierend auf diesen Koten ist aus gewasserschutzrechtli-

cher Sicht gemass Aussage des AWEL bewilligungsfahig.

Der Perimeter befindet sich gemass synoptischer Gefahrenkarte des Kantons Zirich in ei-
nem Gebiet mit geringer Hochwassergefahr und Restgefahrdung. Eine Uberflutungsgefahr-
dung besteht lediglich flr das 300-jahrige Hochwasserereignis (HQ30) und das Extremhoch-
wasser (EHQ). Bei einem Hochwasser HQaoo konnten Wassertiefen von bis zu 0.75 m auf

dem Perimeter entstehen (vgl. Abbildung 6).
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Abbildung 6: Wassertiefen bei Hochwasser (Gis-Browser ZH, Stand 11.11.2025)

Auf Grundlage einer Geldandeanalyse von Niederer + Pozzi Umwelt AG ergab sich, dass die
Uberflutungen zum Grossteil vom Hochwasser der Téss stammen. Das Wasser fliesst im Fall
eines HQzo0 in sidwestlicher Richtung Gber den linken Damm der Téss und erreicht auf dem
Perimeter eine Kote von etwa 640.75 m . M. (ohne Freibord). Ein Rickstau aufgrund der
Uberbauung und des geringen Platzes kann nicht ausgeschlossen werden. Im schlimmsten
Fall wiirde es zu einem Ruckstau bis auf die derzeitige Dammhohe der Toss (642.0 m .M.
im Nordwesten und 642.3 m (. M. im Nordosten) kommen. Ein Teil des Wassers konnte
entlang der Ostfassade nach Stiden fliessen. Aufgrund des Oberflachengefilles ist eine

Fliessrichtung nach Osten (auf den Sportplatz) nicht zu erwarten.

Derzeit ist fur die Toss ein Hochwasserschutzprojekt in Bearbeitung. Mit Fertigstellung ent-
fallt die geringe Gefahrdung durch das HQzoo der Tdss; es bleibt lediglich eine Restgefadhr-
dung bestehen. Da die Finanzierung des Projekts noch nicht sichergestellt ist, kann es nicht

in die aktuelle Planung mit einbezogen werden.

Die Uberflutungen westlich und siidwestlich der Gublenstrasse resultieren aus den unzu-
reichenden Kapazitaten der Durchldsse an der Gublenstrasse und Gnisststrasse. Im Fall ei-
nes HQaoo tritt das Wasser aus dem Lochbach aus und fliesst zunachst Uber die
Gublenstrasse, anschliessend Uber die Heinrich Gujer-Strasse nach Westen. Wahrscheinlich
erreicht ein Teil dieses Wassers auch den westlichen Bereich des Projektgebiets. Dieser Teil
stellt allerdings im Vergleich mit der Uberflutung durch die Téss den kleineren Anteil dar.

Fir die Szenarien HQso und HQuoo werden keine Uberflutungen erwartet.
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Im Gestaltungsplangebiet besteht eine Gefahrdung durch gewasserunabhangigen Oberfla-
chenabfluss. Im Projektabschnitt sind bei einer Wiederkehrperiode von tber 100 Jahren
Wassertiefen von mehr als 0.25 m zu erwarten. Diese treten vorwiegend in Gelandemulden

auf dem Perimeter sowie am Rand des Schulhauses auf.
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Abbildung 7: Oberflichenabfluss (Quelle: Gis-Browser ZH / 29.10.2025)

Basierend auf dem Hochwasserschutznachweis legt die Gestaltungsplanvorschrift zum

Hochwasser fest, welche Massnahmen im Umgang mit dem Hochwasserrisiko und der Ge-

fahrdung durch Oberflachenabfluss zu treffen sind.
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3 Ortsanalyse

Verfasserin: Arcoplan KLG

3.1  Siedlungsentwicklung

Der historische Ortskern von Bauma liegt rund um die reformierte Kirche und die Verzwei-
gung der Strassen nach Saland, nach Fischenthal und nach Baretswil. Die TOss maandrierte
zunachst und verlief 6stlich des Dorfes mehr oder weniger da, wo heute der eingedolte
Lochbach liegt. Bereits vor Erstellung der Tésstalbahn im Jahr 1886 wies die Strasse nach

Sternenberg weitgehend den noch heute bestehenden Verlauf auf.

1897 wurde der Lauf der Toss begradigt. In der Folge wurde zwischen dem historischen
Ortskern und dem friheren Tosslauf das heute noch bestehende rechtwinklige Strassen-
netz angelegt und es entstanden erste Bauten. Das erste Oberstufen-Schulhaus stammt
von 1910, 1956 folgte ein pragnanter Neubau der 1963 und 1985 erweitert wurde. West-
lich des Projektperimeters wurde 1903 die katholische Kirche erbaut. Sie wurde 1954/55

angebaut und besitzt erst seit 1956 einen eigentlichen Kirchturm.

Das Landi-Gebaude stammt von 1928. 1960 wurde es gegen Osten hin erweitert, 1973

nach einem Brand wieder aufgebaut.

Bauma Alter Landi - 16.10.2023

arcoplan

Abbildung 8: Siedlungsentwicklung Bauma 1885-1990
Quelle: Swisstopo, bearbeitet durch arcoplan
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Abbildung 9: Ansicht des Dorfes Bauma von Osten her, vor der Tésskorrektur von 1897
Quelle: Postkarte, Chronik Bauma

Abbildung 10: Zwischenzeitlich abgebrochenes Landi-Gebdude mit dem markanten Doppelgiebel
Quelle: ISOS

3.2 Stadtebaulich-freirdumliche Analyse

Der Planungsperimeter befindet sich am 6stlichen Rand eines grossen, langlichen Frei-
raums, welcher als Bahnhofplatz bezeichnet werden kann — obschon das Aufnahmege-
baude des Bahnhofs Bauma vom Platz aus kaum wahrnehmbar ist. Die historische Bahn-
hofshalle dominiert den Ort und fasst den Platz gegen Norden. Die Bahnhofshalle, welche
vom Verein Dampfbahn Zircher Oberland genutzt wird, stand zunachst in Basel, danach in
Olten, und wurde schliesslich in Bauma wieder aufgebaut. Raumbildende Elemente sind
ferner das Restaurant Bahnhof und die vorgelagerte Baumgruppe, welche in einer attraktiv
gestalteten, dem Aufenthalt dienenden chaussierten «Insel» steht. Stidlich wird der Platz
von gewerblich genutzten und dem Wohnen dienenden, jlingeren Gebauden sowie der ka-

tholischen Kirche gefasst.
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Heinrich Gujer-Strasse Entlang dem sidlichen Ast der Heinrich Gujer-Strasse, zur Gublenstrasse hin, finden sich
Gebdude, welche durch ihre Giebelstandigkeit (oder giebelstandige Gebdudeteile) charak-
terisiert sind, sowie der Ansatz einer Baumreihe vor dem Schulgebaude. Am Sidrand des
Areals entlang verlduft eine Fusswegachse, welche das Schulgeldnde und das 6stlich an-
grenzende Quartier mit dem Bahnhofplatz verbindet. Dieser Bereich ist durch einen ge-
streuten Bestand an mittelgrossen Baumen, hauptsachlich Birken, gekennzeichnet. Der
Lochbach, auch Gublenbach genannt, welcher den Planungsperimeter quert, ist eingedolt

und nicht erkennbar.

3.3 Ortsbild

Verfasserin: bparchitekten

Das Tosstal ist durch eine lineare Siedlungsentwicklung entlang der Talachse gepragt. Dor-
fer und Weiler reihen sich an der Hauptverkehrsachse und dem Flusslauf der Toss auf. Ent-

lang den bewaldeten Higeln sind auf Gelandeterrassen weitere Weiler entstanden.

Bauma Bauma hat sich mit der Blute der Textilindustrie und dem Anschluss an die Tésstalbahn frih
zum regionalen Zentrum entwickelt. Bemerkenswert ist die orthogonale Bebauungsstruk-
tur, welche den historischen Dorfkern parallel zu den Gleisen Richtung Osten erweitert.
Wobei in der weiteren Entwicklung das Bahnhofsquartier und der raumlich leicht abge-
setzte Weiler Gublen zusammengewachsen sind. Der Dorfkern und das Bahnhofsquartier
werden gefasst durch die Dorfstrasse im Siden und Westen und gegen Norden und Osten

durch die Heinrich Gujer-Strasse.

Ostlich der Bahnhofsstrasse dehnt sich ein bauliches Gemisch mit Geschifts- und Wohn-

hausern aus, welche eine vielfaltige, mehrheitlich mit Schréagdachern gestaltete Dachland-
schaft bildet. Akzente bilden das Gemeindehaus oder die katholische Kirche. Die Gebdude
der angrenzenden Schule bildet einen Abschluss gegeniiber dem Zentrum sowie ein Uber-

gang zum Weiler Gublen.

Textilindustrie Neben den Dorfkernen reihen sich entlang des Tossverlaufes in der Talsohle auch Bauten

der Textilindustrie auf, welche von grosser Bedeutung fir die Region und die Orte sind.

Spinnereien und Webereien entstanden seit dem 19. Jahrhundert entlang der T6ss und ih-
rer ZuflUsse. Viele Bauten wurden im Laufe der Zeit durch Anbauten zu Konglomeraten er-
weitert. Diese Konglomerate bestehen meist aus Fabrikgebdauden, Lager- und Nebengebau-
den, sowie Verwaltungsgebaude. Die Produktionshallen erscheinen meist als langgestreckte
mehrgeschossige Massivbauten mit Schragdach, einer rhythmisierten Fassade mit grossen

hochrechteckigen Fenstern und einem muralen und hellen Fassadenausdruck.

Mit dem fortschreitenden Abzug der Industriebetriebe erfreuen sich diese Typologien einer

Revitalisierung und werden zu identitatsstiftenden Wohn- und Gewerbebauten umgenutzt.

So bilden auch die Stickereifabrik an der Bahnhofstrasse oder die ehemalige Spinnerei Hein-
rich Guyer am Eingang zum Wissenbachtal in Bauma Akzente, welche aufgrund ihrer Di-

mension und Gestaltung grosse Fernwirkung ausiben.
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4 Richtprojekt Architektur

Die kantonalen Stellen verlangen als Grundlage fur einen Gestaltungsplan ein Richtprojekt.
Aufgrund der vorgesehenen Ladennutzung sind Angaben dazu erforderlich, wie der Anlie-
fer- und der Kundenverkehr bewaltigt werden sollen. Zudem hat das Richtprojekt auch eine

konzeptionelle Darstellung der Umgebungsgestaltung zu umfassen.

Die Erarbeitung des Richtprojektes Architektur erfolgte durch bparchitekten. Fir spezifische
Fragen bezlglich der Gestaltung der Aussenraume dient das Richtprojekt Freiraum
Arcoplan KLG.

Verfasserin: bparchitekten

4.1 Einleitung

Dem Richtprojekt Architektur kommt im Gestaltungsplan wegweisender Charakter zu. Es
bildet die Grundlage fur die zuklnftige Entwicklung einer zentralen Parzelle im Bahnhofsbe-
reich in Bauma. Die Lage ist von hoher ortsbaulicher Relevanz, da sie als Scharnier sowohl
an der Verzweigung Richtung Sternenberg als auch an der Téss liegt und dabei ein Ensem-
ble mit dem Bahnhof, dem historischen Kern von Bauma, der Kirche und dem Schulhaus bil-
det.

4.2 Beschrieb Richtprojekt

Die Uberbauung auf der Parzelle BA3420 tritt an die Stelle des abgebrochenen Gebaude-
komplexes des ehemaligen Landi, der gegenliber dem Bahnhofsplatz lag und gemeinsam
mit dem Schulensemble das Zentrum von Bauma sowie den Bahnhofsplatz nach Osten hin
abschloss. Die neue Uberbauung fungiert als stadtebauliches Scharnier zwischen Zentrum,
Weiler, Bahn und Toss. Mit ihrer Gestaltung knlpft sie an das industrielle Erbe des Tdsstals
an. Zusammen mit dem Schulensemble entlang der Heinrich Gujer-Strasse setzt sie einen
markanten architektonischen Akzent im Siedlungsgefiige. Entlang der Téss und der Bahnli-
nie entfaltet der an den historischen Fabrikanlagen orientierte Massstab eine neue regio-
nale Fernwirkung.
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Abbildung 11: Perspektivenausschnitt Richtprojekt Architektur (bparchitekten, 2025)
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Das Richtprojekt gliedert sich in drei Bereiche. Entlang der Bahn prasentiert es sich als Rie-
gel, der in Bezug auf Geschossigkeit, Lange und Tiefe sich an die Dimensionen der Tdsstaler
Industriebauten anlehnt. Um gegeniber der Westseite den Abschluss zum Bahnhofsplatz
zu bilden, wird das Profil des Riegels als raumbildendes Element gedoppelt. Die reduzierte
Hohe und die zurlckversetzte Flucht dieses Gebdudeteils beziehen sich dabei einerseits auf

die benachbarte Schule und andererseits auf die gegeniberliegende Kirche.
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Abbildung 12: Ansicht Nord Richtprojekt Architektur (bparchitekten, 2026)

Die Obergeschosse spannen aufgrund ihrer L-formigen Grundrisse slidseitig gegenlber der
Schule einen eingeschossigen Sockel auf, welcher als dritter Bereich das Volumen komplet-
tiert. Dieser Sockel tritt reduziert in Erscheinung und orientiert sich in seiner Hohe an den

Zwischenbauten der angrenzenden Schule.
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Abbildung 13: Ansicht West Richtprojekt Architektur (bparchitekten, 2026)

Die mehrgeschossigen Gebaudeteile weisen jeweils ein Schragdach auf, welche sich in ihrer

Ausgestaltung und Neigung wiederum an den Industriegebduden orientiert.

Erganzend rhythmisieren Dachaufbauten die Dachlandschaft. Der riickseitige Sockelbau

weist ein Flachdach auf.

Das Gebaude orientiert sich mit seinem Doppelgiebel ortseitig zum Bahnhofsplatz hin. Auf
abstrakter Ebene kann diese Silhouette als Hommage an das Gebaude des alten Landi inter-

pretiert werden.
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Abbildung 14: Situationsplan Richtprojekt Architektur (bparchitekten, 2026)
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Der murale und zurlckhaltende Charakter der Fassadenflachen wird durch eine regelmas-
sige Anordnung grosszigiger Fensterflachen rhythmisiert. Diese verleihen dem Baukdrper
eine klare, rationale Gliederung und knipfen zugleich an die funktionale Offenheit der his-

torischen Industriebauten an.

Das Sockelgeschoss ist in Materialitdt und Detaillierung subtil abgesetzt. Dadurch entsteht
eine robuste Basis, welche den Baukorper erdet und seine Prasenz im Ortsbild starkt. Die
zurtickhaltend eingesetzten Dekorelemente, wie mineralische Gesimsbander oder Fens-
tereinfassungen, verleihen der Fassade eine raumliche Tiefe und wertige Anmutung. Sie zi-
tieren in abstrahierter Form die historischen Industriebauten. So entsteht eine Architektur,
die das industrielle Erbe des Tosstals respektvoll aufnimmt und in einer modernen, eigen-

standigen Sprache weiterfihrt.

Im Erdgeschoss sind publikumsorientierte Nutzungen in unterschiedlich grossen Einheiten
vorgesehen. Ein Detailhandler Ubernimmt dabei die Nahversorgung. Erganzend befinden
sich im Erdgeschoss publikumsorientiere Gewerbeflachen, welche einerseits eine Backerei
mit Restaurantionsbetrieb und andererseits Gewerbeflachen und auch Dienstleitungsbe-

triebe wie z.B. ein Coiffeur oder dergleichen, aufnehmen.

Rickseitig befinden sich die Anlieferung, Entsorgung und die Tiefgaragenabfahrt. Die Ober-
geschosse dienen dem altersgerechten Wohnen, wobei gewisse Flachen als Dienstleis-
tungs- oder Birordaumlichkeiten wie beispielsweise fur die Spitex ausgebildet werden und
das Wohnangebot ergdnzen. Das Flachdach des Sockelbaus wird als gemeinsam genutzter

Dachgarten fir die Bewohnenden ausgebildet.
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Abbildung 15: Erdgeschossplan Situationsplan Richtprojekt Architektur (bparchitekten, 2026)
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Im Aussenraum und im Untergeschoss befinden sich die der Offentlichkeit zur Verfiigung

stehenden Parkplatze.

Das Untergeschoss nimmt ergdnzend zur 6ffentlichen Parkierung die Parkpldtze der Wohn-

nutzung und die notwendigen Nebenrdume auf.

Die publikumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss orientieren sich mehrheitlich auf den

Platz, wahrend die Wohnungen mehrheitlich entlang der Nordfassade adressiert werden.

Gemaiss Gemeinde Bauma sind fur das Vorhaben Schutzrdume fiur 2/3 der Zimmeranzahl zu
erstellen. Fur das Richtprojekt ergibt dies 39 Schutzraume, welche entsprechend so vorge-
sehen sind. Die konkrete Anzahl wird gestitzt auf das Baugesuch im Baubewilligungsverfah-

ren festgelegt.
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5 Richtprojekt Freiraum

Verfasserin: Arcoplan KLG

Fur spezifische Fragen bezlglich der Gestaltung der Aussenrdume dient das Richtprojekt

Freiraum der Arcoplan KLG.

Aus der stadtebaulich-freiraumlichen Analyse (vgl. Kapitel 3.2) ergibt sich, dass folgende Er-

kenntnisse fir das Freiraumkonzept wegleitend sind:

— Der langgezogene Freiraum zwischen Bahnhof und Landi ist im Westen durch Gebau-
defassaden und zwei Baume raumlich gefasst; dieses raumbildende Muster (Baumvo-
lumen und pragnante Fassaden) soll auch im Osten etabliert werden.

— Der Vorplatzbereich auf dem Landi-Areal vereinigt den Platz-Charakter in Ost-West-
Ausdehnung (Bahnhofplatz / Vorplatz Landi) und den durch Grinvolumen gepragten
Charakter entlang des Lochbachs in Stid-Nord-Ausdehnung.

— Die Fusswegverbindung gegen Osten soll erhalten und attraktiv ausgestaltet werden

(«Grine Achse»).

- : 06% . |

Abbildung 16: Skizze zur freirdumlichen Analyse und Konzeption: Offener Raum zwischen Bahnhof und
Landi gelb dargestellt, raumprdgende Fassaden rot, wichtige Baumstrukturen dunkelgriin, «griine
Achse» entlang der Fusswegverbindung gegen Osten olivgriin (Arcoplan KLG, 2025)

Kern des landschaftsarchitektonischen Entwurfs sind die Gestaltung des Vorplatzes sowie
der «Grlinen Achse» im stdlichen Bereich des Planungsperimeters. Fir die kiinftige Bewoh-

nerschaft ist zudem der hofartige Raum im ersten Obergeschoss von Bedeutung.

Ausgehend von den Erkenntnissen aus der Analyse und dem nachdricklich gedusserten
Wunsch der Gemeinde, auf dem «Landi-Platz» auch kinftig den Pirinnenmarkt beheima-
ten zu konnen, war die Gestaltung des Vorplatzes respektive des westlichen Bereichs im

Planungsperimeter zu Beginn der Projektentwicklung besonders im Fokus.

Der eingedolte Lochbach wie auch der Gewasserraum wurden dabei zuriickhaltend gewich-

tet gegeniber dem o6ffentlichen Interesse einer grosszigigen, attraktiven Platzgestaltung.
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Abbildung 17: Erste Entwiirfe der Vorplatzgestaltung in einer friithen Projektphase. Der Lochbach war zundchst eingedolt
angedacht, um einen méglichst grossztigigen Vorplatz zu erhalten; Abbildung links. Bereits in friihen Projektphasen wurden
aber auch Varianten der Bachéffnung studiert, allerdings nur mit zurtickhaltendem Gewicht des Gewdsserraums, weil die
damalige Lage der Westfassade keinen ausreichenden Vorplatz zuliess (Abbildung Mitte und rechts) (Arcoplan KLG, 2025)

Hohe Gewichtung des Gewas-
serraums als treibende Kraft
der Projektentwicklung

Offen gefthrter Bach als iden-
titatsstiftendes Element

Im weiteren Verlauf entwickelte sich das Projekt aufgrund kantonaler Rickmeldungen be-
treffend Gewasserraum und Stadtebau substanziell. Die Offnung des Lochbachs, das Einhal-
ten des Gewasserraums und die Nutzbarkeit des Vorplatzes vor dem neuen Gebaude er-
hielten deutlich mehr Gewicht. Das Verschieben des Geb&dudes Richtung Osten war ent-
scheidend, um die Anspriiche bezlglich Gewdsser und Platz zu erfillen und ein tragfahiges
Konzept zu erlangen.

Gewasserraum > Fassade >
1
|
|

Markipldtz
-O-‘ \9—\ Gnaussler}mg

< Gewasserraum

< Parzellengrenze

'

|

H Erdgeschoss
- (<N f—1860 EHED

110.00— »

8 I
>4 Ufermauer
OK & niveau

Platz

artenreiche
Extensivwiese
auf Rohboden

auf Rohboden
Gerinnegestaltung mit
Kleinstrukturen,
Uferbereich
Rohboden

Ufermauer /
Sitzmauer

""" Sohlenhohe
ca_637.90

Abbildung 18: Schema-Schnitt durch den gedffneten Lochbach. Links die strassenseitige Fassung des
Bachraums, welche als Sitzmauer ausgebildet ist, rechts der nur als schwache Zédsur wahrnehmbare

Ubergang in den Vorplatz. Wo immer méglich, wird auf Absturzsicherungen verzichtet (Arcoplan KLG,
2026).

Der offen gefiihrte Bachlauf ist das identitatsstiftende Element im Areal. Der Lochbach er-
halt einen strukturierten Lauf. Die Ufer werden mit verhéaltnismassig sanft geneigten Bo-
schungen ausgebildet. Rohboden und leicht humusierte Flachen mit artenreichen Wiesen
sowie Gruppen von Wildgehdlzen und einheimischen Rosen bieten ein breites Spektrum an
Lebensraumen. Die Anordnung der Baume folgt den oben aufgefiihrten stadtebaulichen

Regeln und unterstitzen die Scharnierfunktion zwischen Bahnhof, Vorplatz, «griiner
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Achse» und Bachlauf. Die einheimischen Baumarten sind dem Standort angepasst und kli-
maresistent; die Arten sind im Plan 1:200 ausgewiesen. Ein breites Artenspektrum mini-
miert die Risiken eines Ausfalls. Zur Strasse hin gefasst ist der Bachbereich mit einer breiten
Betonmauer, welche gegen die Hartflachen hin als Sitzmauer dient; zum Bach hin erscheint
sie in der Regel rund 80 cm hoch. Zum Vorplatz hin ist der Bachbereich mit einer schlanken,
belagsbindigen Kante gefasst. Der Vorplatz ist chaussiert. Aus betrieblichen Griinden sind
zwei Brlcken erforderlich, wobei die stidliche der regularen Zufahrt und die nérdliche als
Hauptzugang sowie Notzufahrt dient. Im Bereich der Briicken sind Absturzsicherungen er-

forderlich.

Abbildung 19: Ubersichtsplan Freirdume Erdgeschoss und erstes Obergeschoss (Arcoplan KLG, 2026)

Die Verkehrsflachen fur die Bewohnerschaft und das Publikum sind asphaltiert. Im Stden
des Areals befinden sich einige Parkfelder, welche mit sickerfahigem, mehrheitlich auch be-
griintem Belag ausgestattet sind. Aussparungen in der Einstellhalle ermoglichen das Wachs-

tum von Baumen.

Der Bereich im Siden dient der Anlieferung des Grossverteilers. Auch die Entsorgung er-

folgt Gber diese Achse.

Im Norden pragen Betonbelédge (Zugang zu den Wohnungen) und Schotterrasen das Bild.

Der generell zurlickhaltend ausgestattete Bereich dient auch als Notzufahrt.

Direkt entlang der Fassade wird das Gebdude von Ortbeton umfasst: Im Zugangsbereich

(Vorplatz und Wohnungszugénge) als Belagsflache, im Ubrigen als Schrammbord.

Im zweiseitig gefassten, hofartigen Dachgarten auf Niveau Obergeschoss 1 befinden sich
die Aussenflachen fir die Bewohnerinnen und Bewohner. Der Dachgarten wird unterteilt in
Hartflachen, welche als Aufenthaltsbereiche genutzt werden kénnen und Grinflachen, wel-

che mehr oder weniger dicht bepflanzt werden. Dies ist dank der Terrainmodellierung mog-
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lich. Kleine bis mittelgrosse Baume in Trogen, welche zugleich als Sitzelemente dienen, sor-
gen flr angenehmen Schatten und fiir Behaglichkeit. Dartber hinaus bieten sie einen ge-

wissen Einblickschutz fir die obenliegenden Geschosse.

Das Platzwasser wird hauptsachlich diffus Gber die Schulter in angrenzende Griinflachen
versickert. Die Belagsflachen im ersten Obergeschoss werden in den angrenzenden Grin-
flachen zuriickgehalten und Uber die intensive Begriinung Gberwiegend verdunstet. Nur
punktuell muss Meteorwasser in die Kanalisation geleitet werden (kleine Teile der Briicken-

flachen sowie Rinne oberhalb der Tiefgarageneinfahrt).

Insgesamt kann trotz beengter Flache sowohl fir das Publikum als auch fiir die Bewohner-
schaft ein gutes Freiraumangebot zur Verfligung gestellt werden. Der offene Bachlauf, die
sorgféltige Gestaltung und die zahlreichen Baume werden das Ortsbild nachhaltig pragen,
ohne als Fremdkorper zu wirken. Versiegelte Flachen sind soweit moglich minimiert, der
Reichtum an Strukturen und Pflanzenarten gewéhrleisten einen signifikanten 6kologischen
und siedlungsklimatischen Mehrwert.
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6 Larm

Flr den Gestaltungsplan wurde ein Larmgutachten durch die Firma Emch+Berger erstellt
(09. Juni 2026, vgl. Anhang).

Das Larmgutachten umfasst die Beurteilung der Einwirkung von Strassen- und Eisenbahn-
ldrm auf den Neubau gemaéss Art. 31 Larmschutzverordnung (LSV) sowie beim Glterum-
schlag und Verkehr auf dem Areal, der Parkierungsanlage sowie bei den HLKK-Anlagen er-

zeugten Aussenlarms nach Art. 7 LSV (Emissionsbegrenzung bei neuen ortsfesten Anlagen).

Der Projektperimeter liegt in der Wohnzone 3 mit Gewerbeerleichterung, die der Larm-
empfindlichkeitsstufe Ill (ES lll) zugeordnet ist. Im Umfeld befinden sich in der Kernzone Ge-
baude mit larmempfindlicher Nutzung der ES Il sowie eine Sekundarschule in der Larm-
empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) (siehe Abbildung 20).
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Abbildung 20: Larmempfindlichkeitsstufe im Bereich des geplanten Neubaus, rot umrandet (Quelle:
Ldrmgutachten Emch+Berger, 2026)

Die nachstgelegenen Immissionsorte in der Umgebung sind die Turnhalle des Sekundar-
schulhauses (nicht larmempfindlich), die Kirche an der Heinrich Gujer-Strasse 30 sowie zwei

Wohngebaude an der Heinrich Gujer-Strasse 32 und der Dorfstrasse 53.

Die Prifung der Larmsituation nach Art. 31 LSV (Baubewilligung in larmbelasteten Gebie-
ten) ergibt ein positives Ergebnis. Die Immissionsgrenzwerte fir Larm werden beim geplan-
ten Neubau auf Parzelle BA3240 an samtlichen Fenstern larmempfindlicher Rdume einge-

halten.

Die Beurteilung der Larmsituation nach Art. 7 LSV (Emissionsbegrenzung bei neuen ortsfes-
ten Anlagen) fallt positiv aus. Der massgebende Planungswert wird an allen umliegenden
Gebauden eingehalten. Fur die HLKK-Anlagen wurde von einer Innenaufstellung ausgegan-
gen; die effektiven Gerate waren zum Zeitpunkt der Berechnung noch nicht bekannt. Damit
die HLKK-Anlagen bezlglich Aussenlarm nicht relevant werden, sind samtliche Verbindun-

gen zur Umgebung (z. B. Zu- und Abluftéffnungen) schalldémmend auszufiihren.

Der durch das Gasteverhalten auf dem Marktplatz verursachte Larm fallt nicht unter den
Geltungsbereich der LSV. Der «Alltagslarm» wird gemass cercle bruit beurteilt. Der Markt-
platz wird fur die direkten Bewohnenden des Perimeters als hochstens geringfugig storend

eingestuft und erfillt die Anforderungen des Larmschutzes ohne zuséatzliche Massnahmen.
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Die Lage der Tiefgarageneinfahrt wurde an unterschiedlichen Standorten geprift.
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Abfahrt Einstellhalle

Die gewahlte Variante (Status Quo) entspricht den Vorgaben von Coop bzgl. Adressierung
der Verkaufsflache, Raumabmessung der Verkaufsflache und den betrieblichen und raumli-

chen Abhéngigkeiten den Vorgaben von Coop am besten.

— Variante 1 vernichtet wertvolle, gut adressierte Fassadenflache, wéhrenddem der Ein-

gang zum Coop auf die Seiten- und weniger 6ffentliche Fassade rutscht. Dies ist weder
im Interesse von Coop noch der Offentlichkeit (Attraktivitidt des neuen Dorfplatzes).

— Variante 2 ermaoglicht eine frihe Tiefgaragenabfahrt. Aufgrund der raumlichen Vorga-

ben von Coop (Raumdimensionen der Verkaufsflachen missen dem Verhaltnis 31m x

21m entsprechen) ist diese Losung nicht moglich. Dazu fehlt schlicht die Gebaudetiefe.

— Variante 3 durchschneidet den Grundriss. Der Betrieb des Coops ist wesentlich beein-

trachtigt, wahrend der Effekt der Ladrmvorsorge nur als gering eingeschatzt wird.

Dariber hinaus ist die Zufahrt nur an der stiidwestlichen Ecke der Parzelle moglich.

Aus betrieblicher Sicht und aufgrund des Strassenanschlusses und der Parzellengeometrie

ist die gewahlte Variante die beste aller Moglichkeiten.

PLANAR
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7.1 Situation
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Das Areal wird 6stlich durch die Heinrich Gujer-Strasse erschlossen. Es handelt sich um eine

Kantonsstrasse (innerorts).

Das Gebiet des alten Landi ist der OV-Giiteklasse C zugewiesen. Der Bahnhof Bauma liegt

rund 150 m vom Projektperimeter entfernt. Die S26 verkehrt alle halbe Stunde nach Win-

terthur bzw. Ruti ZH. Die Buslinie 809 verbindet Bauma mit Sternenberg (unregelmassig),
wahrend die Linie 835 Pfaffikon ZH und die Linie 850 Wetzikon ZH zu Stosszeiten alle 30 Mi-

nuten bedienen.

S
V/dr lersilisegg

Ubergeordnete Festliegungen

Hauptverkehrsstrasse und regionale Strasse
Regionale Verbindungsstrasse
Umgestaltung Strassenraum

Radweg

Reitweg

Fuss- / Wanderweg ohne Hartbelag

Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag
Parkierung im dffentlichen Interesse
Eisenbahnlinie einspurig mit Haltestelle

Ausbau Eisenbahnlinie

ooo0o00

00000

Kommunale Festlegungen

Sammelstrasse

Fuss- / Wanderweg

Radweg

bestehende Wege mit Hartbelag
Parkierung im dffentlichen Interesse

Werkhof

Abbildung 21: Ausschnitt aus dem Verkehrsplan Bauma (07. September 2018)
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Die Heinrich Gujer-Strasse verflgt Uber beidseitige Radstreifen. Als (bergeordnete Festle-
gung ist im Verkehrsplan von Bauma ein geplanter Radweg aufgefihrt (siehe Abbildung 21).
Dieser ist mittlerweile realisiert und im regionalen Richtplan vom 29. Juni 2022 als beste-
hend eingetragen.

Die Alltagsroute von Bauma nach Steg fihrt entlang des Perimeters auf der Heinrich Gujer-

Strasse.

Das vorhandene Trottoir der Heinrich Gujer-Strasse ermoglicht den Projektperimeter zu
Fuss zu erreichen. Des Weiteren sieht das Richtprojekt Freiraum Verbindungen zum Schula-
real vor (im Stiden und Osten). Gemass Studie Verkehr (vgl. Kapitel 7.2) besteht eine gute
Erreichbarkeit fir zu Fuss Gehende. Allenfalls kann ein zusatzlicher Fussgangerstreifen Gber
die Heinrich Gujer-Strasse zwischen dem 6stlichen Parkplatz der katholischen Kirche und
dem Alter Landi-Areal gepriift werden. Die Uberpriifung eines neuen Fussgangerstreifens
ist nicht Teil des vorliegenden Gestaltungsplans, da die Erschliessung der Parzelle gewahr-

leistet ist. Ein Antrag fir einen Fussgdngeribergang ist durch die Gemeinde zu stellen.

7.2 Studie Verkehr

Mit der Studie Verkehr von Viatron (11. Juni 2026, vgl. Anhang) wird die Situation und die
Erreichbarkeit des Perimeters fir die verschiedenen Verkehrsmittel dargestellt. Des Weite-
ren werden die erforderlichen Parkplatznachweise aufgezeigt sowie die Verkehrserzeugung

bzw. -verteilung abgeschatzt.

Die erforderlichen Abstellplatze fir Motorfahrzeuge ergeben sich aus den Artikeln 46 und
47 BZO. Unterschieden wird zwischen der Wohnnutzung und den {brigen Nutzungen wie

dem Gewerbe.

Gemass Art. 46 Abs. 1 BZO ist pro Wohnung mindestens ein Motorfahrzeugabstellplatz vor-
zusehen. Die kantonale «Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Er-
lassen» (Stand 2018) sieht vor, den Grenzbedarf in der OV-Giiteklasse C um max. 30% zu
reduzieren, was bei 24 Wohnungen (exklusiv den 4 Gastezimmern, welche als nicht dauer-
haft genutzte Wohnungen angenommen werden) einem massgeblichen Bedarf von 20
Parkplatzen entspricht. Angesichts der guten Erschliessung durch den OV, der Wohnungs-
grossen (fur Paare und Einzelpersonen), der Altersstruktur der Bewohnenden, der vorgese-
henen Nutzungen im Gebadude selbst, der kurzen Wege zur Naherholung und des Angebots
far Carsharing (Sponti-Car) beim Gemeindehaus wird diese Vorgabe als realistisch beurteilt
(vgl. Abbildung 22).
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Abbildung 22: Ausschnitt der Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur in Fusswegdistanz im Umfeld
des Areals Alter Landi (PLANAR, 2026)

Gemass Art. 46 Abs. 2 BZO ist fur den Parkplatznachweis der weiteren Nutzungen die Norm
VSS 40 281 «Parkieren — Angebot an Parkfeldern fir Personenwagen» heranzuziehen (da-

bei handelt es sich um die Nachfolgenorm der in der BZO genannten Norm).

Zur Reduzierung des Parkplatzbedarfs wird die OV-Giiteklasse C entsprechend den Vorga-
ben des Kantons Zirich und des Bundesamts fiir Raumentwicklung ARE zugrunde gelegt.
Daher wird fir den Mindestwert von 50 % und fur den Hochstwert von 80 % des Normbe-
darfs ausgegangen. Des Weiteren wird das Minimum der VSS-Norm auf den Minimalbedarf
von Coop reduziert. Es ist vorgesehen, die Kunden/Besucher-Parkplatze nutzungstibergrei-

fend zu nutzen.

Far alle Nutzungen ergibt sich insgesamt ein Bedarf von minimal 60 und maximal 92 Park-

pldtzen.

Das Angebot an Abstellplatzen fir Velos, Motorfahrrader und Kinderwagen wird in Art. 50

BZO geregelt.

Fur die Wohnnutzungen sind mindestens so viele Uberdachte Veloabstellplatze bereitzu-
stellen, wie der Normbedarf an Motorfahrzeugen vorsieht. Daraus ergibt sich ein Bedarf
von 28 Veloabstellplatzen, die teilweise mit Ladevorrichtungen ausgestattet werden sollen.
Far die Nicht-Wohnnutzung werden aus Erfahrungswerten 25 Veloabstellpldtze angenom-

men.

Bei einigen Veloabstellplatzen sollen zudem Haltebiigel angebracht werden, damit sie von

Motorvelos genutzt werden kénnen.

Flr die Berechnung der Verkehrserzeugung werden die Wohnnutzungen sowie die gewerb-
lichen Nutzungen (Coop, Backerei etc.) beriicksichtigt. In die Berechnung fliessen unter an-

derem die Altersstruktur der Bewohnerschaft (z. B. 50 % nicht berufstatige Autofahrende)
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sowie die im Baurechtsvertrag festgehaltenen langen Offnungszeiten ein. Wihrend des Ta-

ges ergibt dies einen Median von 304 Fahrten und in der Nacht von 8 Fahrten.

Die Bestimmung der Verkehrsbelastung erfolgt auf Basis der Daten der richtungsgetrenn-

ten Belastungen fur das Jahr 2019 und der Referenzprognose 2040 des Kantons Zirichs.

Bei der Verkehrsverteilung wird angenommen, dass ein grosser Teil der Kunden aus dem
naheren Umfeld im Tosstal kommt. Fir die Bewohnenden kann eine Beziehung nach Ba-
retswil / Wetzikon angenommen werden. Anhand der Verkehrserzeugung kann davon aus-
gegangen werden, dass die Leistungsfahigkeit fur die Einmindung der Heinrich Gujer-
Strasse ausreicht. Des Weiteren sind die erforderlichen Sichtweiten in die Heinrich Gujer-

Strasse eingehalten.

Der Anlieferungsbereich fir den vorgesehenen Coop befindet sich im stidostlichen Bereich
des Areals. Er beinhaltet insbesondere eine Anlieferung mit Dock, welches rickwarts ange-
fahren wird. Das Ein- und Ausladen erfolgt in einer geschlossenen Einhausung. Die Anliefe-
rung mit dreiachsigen Solofahrzeugen ist mit dem Betreiber abgestimmt und hat sich ge-
mass Erfahrungen aus vergleichbaren Standorten als zweckmassig und ausreichend erwie-
sen. Der Verzicht auf Sattelschlepper und Anhangerzige im Umfeld der Schule reduziert
potenzielle Gefahrenquellen und tragt zur Erhéhung der Verkehrssicherheit fir den Fuss-

und Veloverkehr bei. Fir die restlichen Nutzungen erfolgt die Anlieferung Uber die Er-

schliessungsflache. Auf die Heinrich-Guyer-Strasse erfolgt die Ein- und Ausfahrt ausschliess

lich vorwarts. Diese Aspekte sind in den Gestaltungsplanvorschriften verankert.

Des Weiteren wurde im Rahmen der zweiten Vorprifung mit dem Amt fir Abfall, Wasser,
Energie und Luft (AWEL) sowie dem Tiefbauamt die Geometrie der Zufahrt aufgrund der
Beanspruchung des Gewdsserraums geklart. Mit E-Mail vom Mai 2026 stellte das AWEL die

Erteilung einer Ausnahmebewilligung in Aussicht.

Folgende Rickmeldung wurde erteilt: Aus dem beigelegten Bericht sei ersichtlich, dass die
Bricken im Grundriss auf das erforderliche Minimum beschrankt seien (LKW-Lange 10,1 m;
Blaulichtorganisationen sowie Abfallentsorgungsfahrzeuge). Dafiir konne eine Ausnahme-

bewilligung in Aussicht gestellt werden.
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8 Erlauterungen Gestaltungsplanvorschriften

8.1 Allgemeine Bestimmungen

Der vorliegende Gestaltungsplan «Alter Landi» schafft die planungsrechtlichen Grundlagen
flr eine qualitativ hochwertige Entwicklung der Parzelle Kat. Nr. BA3240, unter Berticksich-
tigung der sensiblen Lage sowie der im ISOS festgelegten wesentlichen Eigenschaften der

Umgebungsrichtung.

Die verbindlichen Bestandteile des Gestaltungsplans wie die Vorschriften (GPV) sowie der
Situationsplan werden gestltzt auf die beiden Richtprojekte Architektur und Freiraum (aus-
serhalb des Gewasserraums des Lochbachs) erlassen. Zusétzlich dient das Wasserbaupro-
jekt (bestehend aus der Gewasserraumfestlegung und des Bauprojekts Offenlegung Loch-
bach) als wegleitender Bestandteil. Der vorliegende Planungsbericht, die Studie Verkehr,
das Larmgutachten und der Hochwasserschutznachweis sind orientierend. Das Festset-

zungsverfahren des Wasserbauprojekts lauft parallel zur Festsetzung des Gestaltungsplans.

Der Perimeter ist im Situationsplan eingezeichnet und umfasst die Parzelle Kat.-Nr. BA3240,
exkl. Trottoirfliche der Heinrich Gujer-Strasse in Bauma. Dies entspricht einer Flache von
4'868.89 m2. Die Nutzweise und die Gestaltung des westlichen Teils der Parzelle werden im
Rahmen des Wasserbauprojekts flir den Lochbach festgelegt. Das Wasserbauprojekt inkl.
Gewasserraum wird im Situationsplan und im Richtprojekt Freiraum als Informationsinhalt
dargestellt. Durch die Eintrage (Informationsinhalte) «Erschliessungsflache geméss Wasser-
bauprojekt, inklusive Briicken», « Wasserbauprojekt, inklusive Baume» und «Platzflache ge-
mass Wasserbauprojekt» im Situationsplan und durch sdmtliche zugehorigen Eintrage in
den weiteren Unterlagen des Gestaltungsplans entstehen keine Anspriiche auf eine Bean-
spruchung des Uferstreifens bzw. des kiinftigen Gewéasserraums des Lochbachs durch Bau-
ten, Anlagen, Ausstattungen und Ausristungen (vgl. Art. 41c GSchV; Uferstreifen gemass
der Ubergangsbestimmung zur Anderung der GSchV vom 4. Mai 2011) und keine Anspri-
che auf eine Uberdeckung oder Eindolung bzw. Wiedereindolung des Lochbachs (vgl. Art.
38 Abs. 1 GSchG).

Die verwendeten Begriffe und Messweisen entsprechen der Interkantonalen Vereinbarung

Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB).

Der Kanton Zirich ist der interkantonalen Vereinbarung tGber die Harmonisierung der Bau-
begriffe (IVHB) nicht beigetreten. Das PBG wurde aber mit Beschluss des Kantonsrats Nr.
5059/2014 an die Begriffsdefinitionen geméass IVHB angepasst. Die Anderung ist seit

1. Marz 2017 in Kraft. Die Gemeinden haben bis am 28. Februar 2025 Zeit, ihre BZO an die
neuen Baubegriffe anzupassen. Der Regierungsrat hat beim Kantonsrat beantragt, diese
Frist um drei Jahre zu verlangern. Das Geschéft ist aktuell noch in Beratung im Kantonsrat.
Solange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht rechtskréaftig genehmigt ist, sind
Bauvorhaben in der betreffenden Gemeinde bezlglich der Baubegriffe und Messweisen an-
hand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden PBG-Fassung zu beurteilen, welche im An-
hang der rechtskraftigen Fassung des PBG abgebildet ist.

Die Gemeinde Bauma hat ihre BZO noch nicht rechtskraftig an die neuen Baubegriffe ange-
passt. Im Kapitel 9 Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgiter wird aufge-

zeigt, dass der Gestaltungsplan nicht im Konflikt mit den Vorschriften der derzeitigen BZO
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steht, also dass keine Regelungsliicken bestehen. Soweit weder Baubegriffe noch Messwei-
sen betroffen sind, gelten die Bestimmungen des PBG in der Fassung vom 01.11.2025

(siehe Art. 4 Gestaltungsplanvorschriften).

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) von Bauma (Stand 11. Dezember
2018) sowie neben- und Ubergeordnetes Recht gelten fir den vorliegenden Gestaltungs-

plan, sofern in den Vorschriften keine anderslautenden Vorgaben enthalten sind.

Das vorliegende Richtprojekt weicht in folgenden Punkten von der BZO ab (vgl. Kapitel 9.14,

Abweichungen Regelbauweise):

— Ausnitzungsziffer (72% anstelle von 50%)

— Gebaudeldnge (70 m anstelle von 35 m)

— Traufseitige Fassadenhohe / Gebdudehohe (vgl. Tabelle 1)

— Grenzabstdnde / Mehrldngenzuschlag
Kleiner Grenzabstand (0 m anstelle von mind. 5 m) / Mehrldngenzuschlag (0 m anstelle
von mind. 5 m)

— Dachgestaltung (Abweichung moglich)

— Anzahl Motorfahrzeugabstellplatze (0.7 Abstellplatz pro Wohnung anstelle von einem
pro Wohnung) und Ubrige Abstellplatze (es missen keine Abstellplatze fur Kinderwa-

gen realisiert werden)

8.2 Bau- und Nutzungsbestimmungen

Der Baubereich fir Vollgeschosse und Dachgeschoss ist in die Teilbaubereiche A bis C un-
terteilt. Die Unterteilung orientiert sich am Richtprojekt Architektur und greift die unter-
schiedlichen Gebaudekubaturen und Dachformen auf. Als Projektierungsspielraum ist hori-

zontal zum Baubereich 1.0 m dazugerechnet worden.

Der im Situationsplan verzeichnete Baubereich Untergeschoss (gemass § 275 PBG und § 29
ABV) dient unter anderem der Einstellhalle. Er gewahrt gegenliber dem Richtprojekt Archi-

tektur einen horizontalen Projektierungsspielraum. Er bezieht sich auf die Grenzen des Peri-
meters und des Gewdsserraums und berucksichtigt die vorhandenen Flachen im Freiraum

(Bahngleise).

Pro Teilbaubereich fir Vollgeschosse und Dachgeschoss werden die Anzahl der Vollge-
schosse, die maximale traufseitige Fassadenhdhe sowie die maximale Gesamthohe festge-
legt. Baurechtlich werden im Teilbaubereich B keine Dachgeschosse realisiert, da das
oberste Geschoss aufgrund der Uberschreitung der zuldssigen Kniestockhhe nicht als
Dachgeschoss, sondern als Vollgeschoss gilt. Im Gegensatz dazu wird die Kniestockhohe im
Teilbaubereich A eingehalten, wodurch das oberste Geschoss baurechtlich als Dachge-

schoss gilt.

Zum Richtprojekt Architektur wird ein vertikaler Projektierungsspielraum von 0.3 m ge-
wahrt, daraufhin wird die Héhenkote auf die nachsten 0.10 m 4. M. aufgerundet. Absturzsi-
cherungen, beispielsweise in Form von Bristungen entlang der Fassadenlinie, sind zusdtz-
lich zulassig, jedoch hoéchstens bis 1 m Gber der definierten Hohenkote. Des Weiteren dir-

fen technisch bedingte Teile wie z.B. Entliftungen die maximale Hohenkote Gberschreiten.
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Gemass §§ 278 und 279 PBG werden die zuldssigen Gebaudehohen durch die erlaubte An-
zahl Vollgeschosse bestimmt. Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes festlegt, ist
fur die Gebdaudehohe aufgrund der erlaubten Vollgeschosszahl mit einer Bruttogeschoss-

hdhe von 3.3 m sowie zusatzlich mit 1.5 m fir die Erhéhung des Erdgeschosses zu rechnen.

Die Bau- und Zonenordnung von Bauma sieht keine spezifischen Gebdaudehohen fir die
Wohnzone W3 vor, daher findet § 279 PBG Anwendung. Tabelle 1 zeigt die Gegenlberstel-
lung der maximalen traufseitigen Fassadenhdhen des Richtprojekts Architektur und der Re-
gelbauweise.

Tabelle 1: Vergleich der traufseitigen Fassadenhéhe des Richtprojekts Architektur mit der Regelbau-
weise

Max. traufseitige Fassadenhoéhe (ehemals Gebdudehéhe)

Teilbaubereich A Teilbaubereich B Teilbaubereich C

Regelbauweise 11.9 m (Kniestock- 8.1m 4.8m
BZO bzw. PBG hohe von 0.5 m)

Richtprojekt Architektur 12.0m 8.05m 5.15m
Abweichung Richtprojekt +0.1m -0.05m +0.35m

zu Regelbauweise

Die maximale traufseitige Fassadenhthe (ehemals Gebaudehohe) Uberschreitet in den Teil-
baubereichen A und C die Vorgaben der Regelbauweise. Diese Uberschreitung fiihrt zu kei-

ner Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Mit den festgelegten Grundmassen kann im Zusammenhang mit dem wegleitenden Richt-
projekt Architektur sichergestellt werden, dass keine kompakte Grossstruktur (Block) ent-
steht, sondern eine differenziert gestaltete und in die Umgebung integrierte Baute. Mit der
Festlegung der Baubereiche fir Vollgeschosse und Dachgeschoss, sowie der Geschossan-
zahl und den Hohenangaben ergibt sich die maximale Ausnltzung. Das Richtprojekt weist

eine Ausnitzungsziffer von 72% aus.

Der Perimeter liegt in der Wohnzone mit der Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Es sind nach Art.
30 BZO massig storende Betriebe zugelassen, zudem gilt keine anteilsmassige Beschrdn-
kung der gewerblichen Nutzung. Das Gebiet ist bereits erschlossen; es gelten die Immissi-

onsgrenzwerte der ES Il

In allen Teil-Baubereichen sind Wohnnutzungen und massig stérende Betriebe zugelassen.
Im Gestaltungsplan sind Empfindlichkeitsstufen (ES) dementsprechend nutzungskonform
zuzuordnen. Die ES lll ist nur dann zweckmassig und nutzungskonform, wenn massig sto-
rende Betriebe und Mischnutzung tatsachlich geplant sind. Gemass Richtprojekt Architek-
tur wird das erste Vollgeschoss gewerblich genutzt. Der Laden weist ein Einzugsgebiet auf,
welches tber das Quartier hinaus reicht, sodass die ES Ill nutzungskonform ist. Die beab-
sichtigte Mischnutzung ist mit den Gestaltungsplanvorschriften sichergestellt. Aus dem
Baurechtsvertrag (2023) mit der Gemeinde geht der Anteil der zu realisierenden gewerbli-

chen Nutzungen hervor.

Die Vorschrift erméglicht die Uberdachung der Veloabstellpldtze, der Recyclingstation so-

wie der Abstellanlage fir Einkaufswagen. Innerhalb des Uferstreifens bzw. des kiinftigen
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Gewasserraums sind keine Kleinbauten oder Anbauten zulassig.

Der vorgesehene Veloabstellplatz im Stden grenzt an die Parzellengrenze. Damit wird vom
vorgeschriebenen Abstand von 3.5 m gemass § 270 PBG abgewichen, was gemass § 83 Abs.
1 PBG zuldssig ist.

§ 270 PBG gelangt subsidiar zur Anwendung, sofern die BZO keine eigenen Abstandsvor-
schriften zu Klein- und Anbauten enthalt. Im Rahmen der derzeit laufenden Revision der
BZO soll mit Art. 42 Abs. 1 BZO (Stand 6ffentliche Auflage 2026) eine entsprechende Rege-
lung eingeflihrt werden. Aufgrund der negativen Vorwirkung ist in den Vorschriften eben-
falls aufgefiihrt, dass im Rahmen des Gestaltungsplans von den Abstandsregelungen der

Bau- und Zonenordnung abgewichen werden darf.

Die Objektschutzmassnahmen basieren auf dem Hochwasserschutznachweis vom 26. Mai
2026 (vgl. Anhang). Die Hohe des Erdgeschosses (Oberkante des fertigen Bodens) mit
641.90 m 4. M. liegt mehr als 60 cm tUber dem derzeitigen tiefsten Punkt des Gelandes.
Diese Hohe reicht, um das Erdgeschoss vor einem eventuellen Ubertreten von Wasser iiber
den Téssdamm zu schitzen. Wird diese Hohe nicht eingehalten, sind u.a. an Unterkanten
von Offnungen, Fenstern und Tiren Massnahmen zu treffen. Da die Gewésserschutzkarte
derzeit Uberarbeitet wird und die Finanzierung des Hochwasserschutzprojekts an der Toss
noch nicht gesichert ist, kbnnen neue Erkenntnisse zur Hochwassersituation dazu fihren,
dass die festgelegte Mindestkote fur das Erdgeschoss herabgesetzt werden kann. Diese
Moglichkeit wird in den Gestaltungsplanvorschriften ausdricklich vorgesehen.

Des Weiteren muss sichergestellt werden, dass die Ost-West Passage im Siden des Gebau-
des als Abflusskorridor bestehen bleibt, um eine Nachbargefahrdung des Sport- und Schul-
gelandes zu verhindern. Aufgrund des Gefalles ist ein Schutz der West- und Stdfassade
nicht notig.

Die auszufiihrenden Massnahmen eignen sich ebenfalls zur Abwehr von Oberflachenwas-

ser.

8.3 Gestaltung

Die gestalterischen Grundsatze leiten sich aus dem Richtprojekt Architektur und dem Richt-
projekt Freiraum ab. Bei der Ausarbeitung des Richtprojektes Architektur wurde insbeson-
dere auf die Formensprache, Gliederung und Massstablichkeit der Baute im Zusammen-
hang mit dem Ortsbild geachtet. Das Richtprojekt Architektur gewahrleistet mit der vorge-
sehenen Fassaden- und Materialgestaltung eine gute Einordnung ins Ortsbild. Die Interes-
sen des ISOS sind gewahrt (vgl. Kapitel Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutz-

glter). Des Weiteren soll ein attraktiver 6ffentlicher Raum entstehen.

Das kinftige Bauprojekt hat die gestalterischen Qualitaten der beiden Richtprojekte Archi-
tektur und Freiraum aufzunehmen. Die wesentlichen Aspekte der Richtprojekte umfassen
insbesondere die stadtebauliche Gestaltung des Gebaudes im Zusammenhang des Ortsbil-

des und diejenige des 6ffentlichen Raums sowie das Nutzungskonzept.

Gemadss Art. 26 BZO sind in der Wohnzone 3 nur Sattel- oder Walmdacher von mindestens
27° alter Teilung zuldssig. Fir eingeschossige Gebaudeteile sind auch andere Dachformen
zuldssig.

Mit den Gestaltungsplanvorschriften zur Dachgestaltung wird aufgrund der umliegenden

Gebdude festgelegt, dass in den Teilbaubereichen A und B nur Satteldacher zuldssig sind. Es
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kann von der in der BZO vorgegebenen Dachgestaltung abgewichen werden, sofern sich die
Ausgestaltung des Daches an den im Tdsstal typischen historischen Gebauden der Textilin-
dustrie orientiert. Das Gebdude orientiert sich zudem mit seinem Doppelgiebel ortseitig
zum Bahnhofsplatz hin. Folglich ist nur eine Firstrichtung Ost-West zuldssig. Fur den Teil-
baubereich Cist ein Flachdach vorgesehen. Dieser dient als ungedeckter Freiraum fir die

Bewohnenden.

Dachaufbauten sind im Teilbaubereich A zuldssig. Dacheinschnitte sind aufgrund der Ein-
ordnung nicht zulassig. Nach § 292 PBG dirften Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als
die Halfte der betreffenden Fassadenlange sein, sofern sie bei Schragdachern Gber die tat-
sachliche Dachebene hinausragen und bei Flachdachern das vorgeschriebene Mass der
Rickversetzungen unterschreiten. Die Gestaltungsplanvorschriften legen das Verhaltnis der

Fassadenldange zur Dachbreite pro Dachseite gemass Richtprojekt Architektur fest.

8.4  Freiraum und Okologie

Das Richtprojekt Freiraum ist wegleitend flr den gestalterischen Grundsatz von Freiraum
und Okologie. Mit den Aussenrdumen wird eine hohe Aufenthaltsqualitit geschaffen. Den
Anliegen der Okologie wird Rechnung getragen. Die Bebauung sowie die Erschliessungsfla-
chen, welche auch fir den Warenumschlag ausreichend dimensioniert werden mussen,
wurden so gering wie mdglich dimensioniert. Des Weiteren fuhrt die Ausdolung des Loch-
bachs insgesamt zu einem erheblichen 6kologischen Mehrwert gegentiber der Situation vor
Abbruch des Alten Landi.

Im Perimeter sind einheimische, standortgerechte und klimaresistente Arten zu verwen-
den. Es sind Hecken und Strducher zu pflanzen. Diese dienen als Abtrennung, insbesondere
gegenlber dem nérdlich angrenzenden Bahnareal. Die Baume missen nicht zwingend
exakt an den im Situationsplan vorgesehenen Standorten und in der angegebenen Anzahl
gepflanzt werden; ihr Erhalt ist jedoch sicherzustellen. Dies bedeutet unter anderem, dass
gemass dem Merkblatt «Baumgruben mit Baumsubstrat 2.0» (2017) sowie der SIA-Norm
318:2009 Garten- und Landschaftsbau eine wasserdurchldssige und nicht befahrbare Fla-
che von mindestens 6 m? pro Baum vorgesehen werden muss. Anstelle einer vorgegebenen
Tiefe bzw. eines Volumens ist sicherzustellen, dass der Unterboden mit der Baumgrube ver-
bunden ist, damit ein moglichst ungestorter Feuchtigkeitsaustausch zwischen Atmosphdre
und Grundwasser sichergestellt ist. Die stdliche Reihe mit offenen Abstellplatzen ist zwin-
gend mit Bdumen zu untergliedern, welche in einer Reihe anzuordnen sind. Dabei ist sicher-
zustellen, dass die im Richtprojekt Architektur vorgesehenen Baumgruben durchgehend
mit dem Unterboden verbunden sind. Gegenuber der Schule ist fiir Fussgangerinnen und

Fussganger respektive den Langsamverkehr eine gewisse Durchldssigkeit zu gewahrleisten.

Im Situationsplan wird die Grinflache als wichtiger Lebensraum fir diverse Tier- und Pflan-
zenarten und als Beitrag zur Forderung der Biodiversitat ausgewiesen. Zudem befinden sich
im Teilbaubereich C Gber dem ersten Vollgeschoss im gemdass wegleitendem Richtprojekt
Freiraum intensive und extensive Grinflachen, welche diesen Ansatz ebenfalls unterstitzen
(Dachgarten).

Jener Teil der Grinflache, die als Notzufahrt dient, hat sich nach den zum Zeitpunkt der
Baueingabe geltenden Richtlinien fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen

(FKS-Richtlinien) zu richten. Die im Situationsplan vorgesehen Notzufahrt(-sflachen) sind
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entsprechend den FKS-Richtlinien auszugestalten, und die Zugénglichkeit fir Not- und Ret-
tungsfahrzeuge ist jederzeit zu gewdhrleisten. Die Notzufahrt muss die notwendige Boden-
druckfestigkeit aufweisen. Die entsprechenden Bewegungs- und Stellflachen sind in der
Studie Verkehr und im Richtprojekt Freiraum ausgewiesen.

Art. 16 Ruhe- und Erholungs- Gemadss Art. 52 BZO sind bei Mehrfamilienhdusern gut besonnte Kinderspiel- und Ruhefla-

flache chen im Umfang von mindestens 15 % der anrechenbaren Wohnfldache zu schaffen. Auf-
grund der Realisierung von Alterswohnungen kann eher von Ruhe- und Erholungsflachen
ausgegangen werden. Im Richtprojekt Architektur (vgl. Abbildung 23) werden die Flachen,
welche der Ruhe und Erholung dienen (Dachgarten, Griintasche) ausgewiesen; aufgrund

ihrer hohen Qualitat wird zudem die Flache des Dorfplatzes dazugerechnet.

231 m?

Grintasche
105 m?

52m? 26m? e
73 m:
Wohnflachen 3'130m*
Dachgarten 403m?
Griintasche 105m? \ Dorfplatz G iache
Dorfplatz 353m?2 ) 353 m?
511 n¥
Total Ruhe- und Freiflachen 861m? Y
Anteil Ruhe- und Freiflachen 0.28 = Dachgarten
_ 12m 403 m?
18 m
100 m?
Gr ii dct 4°886m?
indfliche 1°870m?
Umgebungsflache 3'016m? (i
Griinfliche Umgebung 1'184m?
Griinfliche Dachgarten 239m? \ 106 m? ’ 18 m? 18 m# 18 m? N
Griinflédche unter Briicken 128m? 2667 m? A
\a¥
Total Griinfldchen 1'552m?
Anteil Griinflichen 051
Anteil Hartflachen 049
1:400
Abbildung 23: Nachweis Einhaltung der 15% Ruhe- und Erholungsfléche (bparchitekten, 2026)
Art. 17 Platzflache Die Platzflache dient als gemeinschaftlicher 6ffentlicher Aussenraum und soll benutzer-
freundlich und attraktiv gestaltet werden. Eine wasserdurchldssige Bodenbedeckung wie
z.B. eine Chaussierung ermoglicht vielseitige Nutzungen, zum Beispiel den in Bauma statt-
findenden Pulrinnemart, und reduziert gleichzeitig die Oberflachenversiegelung und den
Eintrag von Niederschlagswasser in die Kanalisation. Zudem dient sie als Anlieferungsflache
far das Gewerbe im Norden und in den Obergeschossen. Der Platz mit den umliegenden 6f-
fentlichen Rdumen hat einen hohen Identifikationswert fir die Siedlung.
Die Materialisierung und die Nutzungen der innerhalb des Gewasserraumes liegenden Teile
der Platzflache werden im Richtprojekt Freiraum definiert und sind mit dem Wasserbaupro-
jekt abgestimmt.
Art. 18 Bahngleise Der nordlichste Teil des Perimeters wird geringfligig durch Bahngleise tangiert, diese sollen

bestehen bleiben.
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Der Umgebungsplan ist ein wichtiges Element der Qualitatssicherung und muss mit dem
Baugesuch eingereicht werden. Dies entspricht den Vorgaben von § 238a PBG. In den Ge-
staltungsplanvorschriften wird lediglich die zuséatzliche Anforderung verankert, dass der
Umgebungsplan durch ein Landschaftsarchitekturblro zu erstellen ist und sinngemdss dem

wegleitenden Richtprojekt Freiraum entsprechen muss.

Insbesondere im Uferbereich lebende Tierarten (Insektenfauna, Fledermause, etc.) konnen
durch Lichtemissionen stark beeintrachtigt werden. Zum Uferstreifen zugewandte, sicht-

bare Lichtquellen sind zu minimieren (bspw. Leuchtreklamen soweit moglich ausschalten).

Generell kénnen Lichtemissionen von kinstlichen Lichtquellen die Lebensrdaume von Tieren
und Pflanzen negativ beeinflussen und die naturlichen Lebensablaufe erheblich storen. Mit
der entsprechenden Gestaltungsplanvorschrift wird sichergestellt, dass Lichtemissionen mi-
nimiert werden, die den Lebensraum von Zwergfledermaus, Wasserinsekten, sowie ande-

rer lichtsensibler Arten beeintrachtigen.

Gebaude, insbesondere solche mit transparenten oder spiegelnden Fassaden, stellen ein
Kollisionsrisiko fir Vogel dar. Mit dem neuen Gebaude nimmt die Fensterflache im Raum
zu, womit die Kollisionsrisiken erhoht werden. Es existieren viele Moglichkeiten zur Eindam-
mung dieses Risikos durch eine vogelvertragliche Bauweise gemass der Broschire «Vogel-
freundliches Bauen mit Glas und Licht» (Schweizerische Vogelwarte Sempach, 2012). So
sind grosse Glasflachen durch Markierungen wie z. B. strukturierte, gedtzte, semitranspa-
rente oder mit Mustern versehende Glaser fir Vogel erkennbar zu gestalten. Spiegelungen
sind zu vermeiden. Weitere Massnahme kdnnen externe Elemente wie Sonnenschutz oder

Bepflanzung sein.

8.5 Erschliessung und Parkierung

Die Zu- und Wegfahrt zum Areal erfolgt fir den gesamten motorisierten Verkehr (Kundin-
nen und Kunden, Anlieferungen, Bewohnende, Allgemeinheit) sowie den Veloverkehr Uber
die Heinrich Gujer-Strasse im Std-Westen und eine Brlicke Uber den Lochbach. Entlang des
nordlichen Randes des Perimeters fiihrt eine zweite Brlicke Uber den Lochbach. Sie dient
primar dem Fuss- und Veloverkehr. Diese Verbindung dient nur in aussergewohnlichen Fal-
len als Zufahrt fir Rettungsfahrzeuge und ist mit einem Poller zu sperren (durch die Einsatz-
dienste demontierbar). Die Briicken Uber den Lochbach sind aus Griinden der 6kologischen
Vernetzung moglichst weit auseinander zu platzieren und Bauelemente wie Pfeiler, Stiitzen
oder Widerlager dirfen nicht in das Abflussprofil des Lochbachs ragen. Die Bewohnerinnen
und Bewohner, die Kundinnen und Kunden sowie die Allgemeinheit erreichen die Einstell-
halle im Teilbaubereich C von Siden her. Die Erschliessungsflache ist im Bereich der Gebau-
dezugdange mit Asphalt oder Ortbeton auszugestalten. Das Richtprojekt Freiraum ist weglei-
tend.

Die Lage der Tiefgarageneinfahrt wurde anhand verschiedener Varianten im sidwestlichen

Bereich des Gebaudes geprift (vgl. Kapitel 6).

Die Festlegung einer Zu- und Wegfahrt mit Querung des Gewasserraums liegt im 6ffentli-
chen Interesse, ist standortgebunden und somit aus wasserbaulicher Sicht genehmigungs-
fahig, sofern die Baubewilligung fir die Querung des Lochbachs im Bereich der Uferstreifen

und des Gerinnes nur erteilt wird, wenn das Wasserbauprojekt spatestens gleichzeitig mit
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dem Bauvorhaben realisiert wird.Fur den Fussverkehr sind neben den Verbindungen zur
Heinrich Gujer-Strasse auch Verbindungen nach Stiden und Osten zum Nachbargrundstick

sicherzustellen.

Die Anzahl der Abstellplatze fir Personenwagen ergibt sich aus der Studie Verkehr von Viat-
ron (siehe Anhang und Kapitel 9.14). Konkret bedeutet dies, dass fur die Wohnnutzung (ex-
klusiv Gastezimmer) pro Wohnung 0.7 Parkplatze vorgesehen sind, was insgesamt 17 Stell-
pldtze ergibt. Zusatzlich sind 3 Parkplatze fir Besuchende zur Verfligung zu stellen. Dazu
kommen die vorzusehenden Parkplatze fur die Nicht-Wohnnutzung. Insgesamt ergibt das
einen Bedarf von 60 bis 92 Parkplatzen. Sowohl fir die im Richtprojekt vorgesehenen 60
Parkplatze als auch fur die maximal zuldssigen 92 Parkplatze gemass Gestaltungsvorschrif-

ten kénnen die Planungswerte eingehalten werden (vgl. Lirmgutachten).

Die Parkplatze, welche nicht den Bewohnenden der Wohnnutzung zugeordnet sind, kénnen
ausserhalb der Offnungszeiten der Gewerbefliachen durch die Allgemeinheit mitbenitzt
werden. Dariber hinaus darf der Minimalbedarf, der nicht fir die Bewohnenden der Wohn-
nutzung zugeordneten Parkplatze, nicht fir eine spezifische Nutzung reserviert oder ver-
mietet werden, sondern mussen flir Beschéftigte, Besuchende und Kundschaft frei wahlbar
sein. Dies ermoglicht bei einer Realisierung des Minimalbedarfs aufgrund der unterschiedli-
chen Auslastungskurven der Parkplatze die Mehrfachnutzung dieser und erhéht damit die

tatsachliche Kapazitat der Parkierungsanlage.

Mit Blick auf die weitere Entwicklung der Elektromobilitat sind Neubauten und bestehende
Bauten mit entsprechenden Infrastrukturen auszustatten. Richtungsweisend ist dabei die
SIA-Norm 2060:2020. Die Ausbaustufe B verpflichtet zur Gewahrleistung der Einrichtung

der Anschlussleitung (Gebaudezuleitung).

Die Parkplatze sind in der Einstellhalle unterzubringen. Lediglich fur die Kurzzeitparkierung
sind maximal 10 oberirdische Parkplatze gestattet. Dies verhindert einerseits das uner-
wulnschte Parkieren am Rand des Areals, andererseits ermdglicht es einen kurzen Besuch
des Gewerbes oder der Bewohnerinnen und Bewohner. Da die Einfahrt der Einstellhalle am
Ende der Kurzzeitparkierungen liegt, missen Kundinnen und Kunden nicht lange nach ei-
nem freien Parkplatz Ausschau halten. Sie werden intuitiv geleitet: Ist noch ein oberirdi-

scher Platz frei, erkennen sie dies sofort. Andernfalls fahren sie direkt in die Tiefgarage.

Der begriinte sowie sickerfahige Parkplatz fordert zudem den natirlichen Wasserkreislauf

und unterstltzt die Biodiversitat.

Die Anzahl der Abstellplatze fir Motorrdder ergibt sich aus der Richtlinie, wonach pro 10
Abstellplatze flir Personenwagen ein Abstellpatz fir Motorrader vorzusehen ist. Diese sind

im Richtprojekt Architektur in der Einstellhalle geplant.

Die Anzahl Veloabstellplatze ergibt sich aus der Studie Verkehr von Viatron. Es sind fir die
Bewohnenden 28 Veloabstellpldtze und fir die Mitarbeitenden und Kunden weitere 25 Ab-
stellplatze vorzusehen. Es wird zwischen Kurz- und Langzeitabstellpldtzen differenziert.
Kurzzeit-Veloabstellplatze sind ebenerdig und witterungsgeschitzt anzuordnen. Langzeit-
Veloabstellpldtze kénnen unterirdisch angeordnet werden und sind mit Lademoglichkeiten

fur E-Bikes auszustatten.
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Auf eine Vorschrift, wonach bei Mehrfamilienhduser Abstellplatze fur Kinderwagen in der
Nahe des Hauseinganges vorzusehen sind, wird aufgrund der Zielgruppe fir altersgerechtes
Wohnen verzichtet. Folglich darf von Art. 50 Abs. 2 BZO abgewichen werden und es missen

keine Abstellplatze fir Kinderwagen erstellt werden.

Jene Flachen, die als Notzufahrt dienen, haben sich nach den zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe geltenden Richtlinien fir Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellflachen (FKS-
Richtlinien) zu richten. Die im Situationsplan vorgesehenen Notzufahrten sowie die bendtig-
ten Bewegungs- und Stellflachen sind entsprechend den FKS-Richtlinien auszugestalten,
und die Zugdnglichkeit fir Not- und Rettungsfahrzeuge ist jederzeit zu gewdhrleisten. Die

Notzufahrt muss die notwendige Bodendruckfestigkeit aufweisen.

8.6 Ver- und Entsorgung

Mit dem ersten Baugesuch ist ein Entwasserungskonzept fir das gesamte Areal, ein-
schliesslich aller Versickerungs- und Retentionsanlagen, vorzulegen. Hierbei sind die Vor-
gaben der Richtlinie Regenwasserentsorgung des AWEL zu bertcksichtigen. Die Entwasse-
rung ist bereits im Richtprojekt Freiraum mitgedacht worden (vgl. Umgebungsplan von Ar-

coplan KLP).

Die benotigte Warme wird durch ein erneuerbares Heizsystem bereitgestellt. Die PV-Anlage
soll dabei mindestens einen Teil des zur Warmeerzeugung bendtigten Energiebedarfs de-

cken. Fir eine gute Einordnung sind Indach-Photovoltaik-Anlagen zu wahlen.

Die Container fir die Abfallsammlung werden im Innern der Gebaude aufgestellt und am

Abfuhrtag Gber das Dock abgewickelt (vgl. Situationsplan Entsorgung (Lage schematisch)).

8.7 Schlussbestimmung

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig eréffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Erdffnung beginnt fur
die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innert der beide
Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden konnen. Sofern keine
Rekurse eingegangen sind oder allfallige Rekurse rechtsgiltig erledigt sind, hat die Ge-
meinde das Inkrafttreten nach eingeholter Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach
der Publikation bzw. an dem vom Gemeinderat individuell festgelegten Datum ist die Pla-

nung rechtskraftig.
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9 Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgii-
ter

Das nachfolgende Kapitel wagt die Auswirkungen der Planung gemass dem vorliegenden

Gestaltungsplan auf die betroffenen Schutzgiter und deren relevanten Interessen ab.

9.1 Ermittlung der relevanten Interessen

Bei der vorliegenden Planung sind folgende Bundesinteressen von Bedeutung:

—  Ortsbildschutz gemaéss Art. 1 NHG

— Larmschutz gemass Art. 3 Abs. 3 RPG

— Haushalterische Nutzung des Bodens gemass Art. 1 und 3 RPG

— Schutz von Tier- und Pflanzenarten gemass Art. 18 NHG

—  Erschliessung mit dem OV geméss Art. 3 Abs. 3 RPG

—  Nutzung brachliegender Bauzonen OV geméss Art. 3 Abs. 3 RPG

— Soziales, wirtschaftliches und kulturelles Leben fordern gemass Art. Art. 1, Abs. 2 RPG
—  Griunflachen und Baume in Siedlung erhalten gemass Art. 3 Abs. 3 RPG

— Gewasserschutz und Grundwasserschutz gemass Art. 1 GSchG und § 86 WsG ZH
— Hochwasserschutz gemass Art. 1 WBG

— Schutzraumbaupflicht gemass Art. 60ff. BZG

Neben den Bundesinteressen sind auch verschiedene kantonale und kommunale Anliegen
relevant (vgl. Kapitel 2). Da im vorliegenden Fall Direktanwendungen des ISOS in Betracht
fallen, konzentriert sich die nachfolgende Abwéagung der Auswirkung der Planung auf die
betroffenen Schutzgiter in erster Linie auf jene weiteren Bundesinteressen, die dem Orts-
bildschutz gemass NHG gegeniberzustellen sind. Die kantonalen und kommunalen Interes-
sen werden jedoch zur Einordnung und Gewichtung der Bundesinteressen mitbericksich-
tigt.

9.2 Gewichtung der Interessen

Die identifizierten relevanten Interessen werden nach folgender Skala gewichtet: sehr wich-

tig und wichtig

Interesse

Gesetz Erlduterung Gewichtung

Ortsbildschutz

Art. 1 NHG Das Ortsbild von Bauma ist von nationaler Bedeu- sehr wichtig

tung, entsprechend ist dem Ortsbildschutz grund-
satzlich ein sehr grosses Interesse beizumessen.

Ladrmschutz

Art. 3 Abs. 3 RPG  Wohngebiete sollen vor schadlichen oder lastigen wichtig

Einwirkungen wie Larm moglichst verschont werden.
Auf das Areal wirken Larmimmissionen von der
Strasse sowie der Eisenbahn, zudem fihren die Nut-
zungen auf dem Areal ebenfalls zu Larmemissionen.

Haushélterische Nut-
zung des Bodens

Art. 1und 3 RPG  Der Wunsch nach der haushalterischen Nutzung des  sehr wichtig

Bodens ist eine zentrale raumplanerische Aufgabe
und daher sehr gross zu gewichten. Sie entspricht
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Interesse Gesetz Erlduterung Gewichtung
auch den regionalen und kantonalen Planungsabsich-
ten, welche eine moderate Siedlungsentwicklung in
Bauma vorsehen.

Schutz von Tier-und  Art. 18 NHG Dem Aussterben einheimischer Tier- und Pflanzenar- wichtig

Pflanzenarten

ten ist durch die Erhaltung geniigend grosser Lebens-
raume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen
entgegenzuwirken. Im Vordergrund stehen Massnah-
men ausserhalb des Siedlungsraum, jedoch sind die
Interessen auch innerhalb des Siedlungsraums zu be-
ricksichtigten.

Wohngebiete an gut
mit dem OV-Er-
schlossenen Lagen
planen

Art. 3 Abs. 3 RPG

Wohn- und Arbeitsgebiete sind an Orten zu planen,  wichtig
die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr angemessen
erschlossen sind.

Nutzung brachliegen-
der Bauzonen und
Siedlungsentwicklung
nach Innen lenken

Art. 3 Abs. 3 RPG
Art. 1 Abs. 2 RPG

Treffen von Massnahmen zur besseren Nutzung der  sehr wichtig
brachliegenden Flachen in Bauzonen. Siedlungsent-

wicklung nach Innen lenken, unter BerUcksichtigung

einer angemessenen Wohngqualitat. Die Gemeinde

mochte das Gebiet seit Iangerem mit einer Uberbau-

ung aufwerten.

Soziales, wirtschaftli-
ches und kulturelles
Leben fordern

Art. Art. 1, Abs. 2
RPG

Die Gemeinde kam zum Schluss, dass das Areal auf-  sehr wichtig
grund seiner Lage fir die Gemeindeentwicklung von

grosser Bedeutung ist. Damit die Gemeinde ihre

Funktion als Subzentrum wahrnehmen kann (geméss

regionalem Richtplan), ist eine zeitgeméasse Entwick-

lung des Areals wichtig.

Grinflachen und
Baume in Siedlung si-
chern

Art. 3 Abs. 3 RPG

Angesichts der zunehmenden Hitzebelastung infolge wichtig
des Klimawandels und dem im u.a. im PBG veranker-

ten Anspruch nach klimaangepasster Siedlungsent-

wicklung ist dieses Interesse an der Sicherung von
Griunflachen und Baumen wichtig.

Gewasserschutz und
Grundwasserschutz

Art. 1 GSchG und
§ 86 WsG Kanton
ZUrich

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Gewasser- sehr wichtig
schutzbereich Au und Ao. Mit den gesetzlichen

Grundlagen verpflichtet der Bund die Kantone ent-

lang von Seen, Flissen und Bachen einen sogenann-

ten Gewasserraum festzulegen und vor Uberbauung

zu schitzen. Des Weiteren dirfen bauliche Eingriffe

durfen die Nutzbarkeit unterirdischer Gewasser nicht

wesentlich beeintrachtigen. Jegliche Bauten, die un-

ter dem mittleren Grundwasserspiegel zu liegen

kommen, sind zu vermeiden.

Hochwasserschutz

Art. 1 WBG

Da gemadss kantonaler Gefahrenkarte Teile des Ge- sehr wichtig
staltungsplanperimeters in einem Gebiet mit gerin-

ger Hochwassergefahr und Restgefdahrdung liegen, ist

dem Hochwasserschutz eine grosse Bedeutung bei-

zumessen.

Nachfolgend werden die Auswirkungen des Gestaltungsplans auf die Interessen aus Kapitel

9.1 beurteilt.
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Die Auswirkungen werden hierfir in folgende Kategorien eingeteilt:

— Positiv: Verbesserung gegeniber der heutigen Situation
— Neutral: keine Verdnderung, oder Kompensation durch anderweitige Massnahmen

— Negativ: Verschlechterung gegenlber der heutigen Situation

9.3 Auswirkungen auf das Ortsbild

Die Erarbeitung der Richtprojekte sowie des Wasserbauprojekts erfolgte in intensivem Aus-
tausch mit den kantonalen Fachstellen fur Ortsbildschutz und fir Wasserbau. Die Richtpro-

jekte wurden dabei kontinuierlich weiterentwickelt, mit dem Ziel, ein Projekt zu entwickeln,

das sich optimal ins Ortsbild einflgt.

Element Erhal- Bedeu- Auswirkungen des Gestaltungsplans auf das Ortsbild
tungs- tung
ziel
Baulich b, be- Sehr Auswirkungen: neutral / positiv
durch- son- gross
mischte dere Grundsatzlich steht der Alte Landi (Einzelobjekt 0.0.12) nicht mehr. Dennoch ist es
Zentrum-  Bedeu- im Rahmen der Umgebungszone U-Zo V wichtig, die besonderen Eigenschaften der
serweite-  tung Umgebung zu wahren, wozu auch der abgebrochene Landi gehort. Entscheidend ist,
rung (U- das neue Bauvorhaben optimal in die Umgebung einzuordnen und den Bezug sowohl
Zo, V) zu den historischen Gewerbebauten als auch zum ehemaligen Alten Landi gerecht zu
werden.
Folglich wurde im Richtprojekt Architektur in Anlehnung an die historischen Bauten
der Textilindustrie entlang der Bahn durch das Tésstal ein Riegel projektiert, der sich
in Geschossigkeit, Lange und Tiefe an den Dimensionen dieser Gebdude orientiert.
Ehem. A Sehr Die mehrgeschossigen Gebdudeteile sind jeweils mit Schragddchern versehen, deren
Landwirt- gross Ausgestaltung und Neigung sich wiederum an den historischen Industriegebduden
schaftliche orientieren. So auch die Fassadengestaltung und -gliederung. Die Silhouette des Ge-
Genossen- baudes interpretiert die ehemalige Form des Riegelgebaudes als eine zeitgemasse
schaft Hommage an das urspriingliche Bauwerk des Alten Landi.
(0.0.12)

. . Dies ist gemass kantonaler Rickmeldung (Mail vom 12.09.2025) nachvollziehbar: Die
Zwei trauf- Keines Eher ge- o T ;
stindige  (Hin-  ring Yolumen— und Fassadenstudie wird als stlmmlg bewertet, da dgr Bezug zu der? histo-
Giebelbau- weis) rischen Gewerbebauten klar hergestellt wird. Zudem wurde seitens des Ortsbild-
ten schutzes in einer Rickmeldung vom 08.10.2025 bestatigt, dass die aufgezeigte Aus-
(0.0.15) gestaltung der Dachausbauten in Ordnung ist.

Wohnhaus Keines Eherge- Des Weiteren wurde darauf geachtet, den Sichtbezug vom Bahnhofplatz zum Alten
mit ehem. (Hin-  ring Landi (vgl. Abbildung, Punkt 19) sowie den Umstand aufzunehmen, dass die histori-
Stallteil weis) sche Baute gegeniiber dem Bahnhofsplatz lag und gemeinsam mit dem Schulensem-
(0.0.16) ble das Zentrum von Bauma bildete und den Bahnhofsplatz nach Osten hin rdumlich

fasste. Dieser stadtebauliche Zusammenhang wurde im Richtprojekt Architektur be-
wusst aufgegriffen.
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Element Erhal- Bedeu- Auswirkungen des Gestaltungsplans auf das Ortsbild
tungs- tung
ziel

1
i 04 &\2725 28— 30

26
/ =

Plangrundlage: Ubersichtsplan Kanton Zarich UP5, Reproduktionsbewilligung: Amt far
Raumentwicklung

Fotostandorte 1 : 10 000

Aufnahmen 2012: 1-30t

Um gegenliber der Ostseite erneut einen klaren raumlichen Abschluss zum Bahn-
hofsplatz zu schaffen, wird das charakteristische Profil des ehemaligen Riegels als
raumbildendes Element verdoppelt. Die neue Uberbauung fungiert damit als stadte-
bauliches Scharnier zwischen Zentrum, Weiler, Bahn und Téss und knipft in ihrer ar-
chitektonischen Gestaltung an das industrielle Erbe des Tdsstals an. Zusammen mit
dem Schulensemble entlang der Heinrich Gujer-Strasse setzt sie einen markanten ar-
chitektonischen Akzent im Siedlungsgefige.

Katholi- Keines Eher ge- Auswirkung: neutral

sche Kir-  (Hin-  ring

che weis) Die reduzierte Gebaudehohe sowie die zurlickversetzte Fassadenflucht der projek-
(0.0.11) tierten Baute nehmen einerseits Bezug auf die benachbarte Schule und andererseits
auf die gegeniberliegende Kirche und tragen damit wesentlich zu einer ortsbildge-
rechten Einordnung bei.

Oberstu-  Keines Eher ge-

fenschul-  (Hin-  ring

anlage weis)

(0.0.14)

Machtige Keines Eher ge- Auswirkungen: positiv

Laub- (Hin-  ring

baume weis) Die machtigen Laubbdume bleiben durch den Gestaltungsplan unberihrt. Die ge-
(0.0.13) plante Offenlegung des Bachs und die Festsetzung der Baumreihe entlang der sudli-

chen Parzellengrenze wirken sich sogar positiv auf den Griinraum aus. In einer Riick-
meldung des Kantons vom 12.09.2025 wurde zudem angeregt, die sidliche Baum-
reihe bei den offenen Abstellpldtzen zu erganzen und dadurch den Bereich besser zu
gliedern. Dies wurde entsprechend in den Gestaltungplanvorschriften verankert.
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9.4  Auswirkungen auf den Larmschutz

Auswirkungen: Neutral

Mit dem Larmgutachten wird nachgewiesen, dass das Vorhaben alle [drmschutzrechtlichen
Vorgaben einhélt. Damit kann aufgezeigt werden, dass das Areal vor schddlichen oder lasti-
gen Einwirkungen durch Larm bestmoglich geschitzt wird und auch die Umwelt nicht Gber-

massig belastet wird.

9.5 Haushdlterische Bodennutzung
Auswirkungen: Positiv

Mit dem Vorhaben entsteht zwar versiegelte Flache, diese wird jedoch —im Vergleich zur
einst Uberbauten Parzelle — teilweise durch neue, kleinere Grinflachen und durch die Of-
fenlegung des Lochbachs kompensiert. Die Qualitdt der Lebensrdume wird gegeniber der

friheren Umgebung durch die Offenlegung des Lochbachs zudem deutlich verbessert.

Bewohnende
Typ Anzahl Personen pro Wohnung nach
BFS
2.5 Zimmer 17 13
3.5 Zimmer 7 2.2
Total Bewohnende 27
Bewohnende / ha 56
Beschiftigte
Annahme total Beschaftigte 20
Beschaftigte / ha 41
Personen / ha 97

Gemass Richtprojekt Architektur und der Umrechnungshilfe des Bundesamtes fiir Statistik
(BFS, Personen pro Wohnung nach Gebaudekategorie und Wohnungsgrosse, 2023) betragt
die prognostizierte Nutzungsdichte fir das vorliegenden Projekt rund 97 Personen / ha. Da-
mit wird die im regionalen Raumordnungskonzept fir das vorliegende Gebiet eingeteilte
Dichtestufe von 50 — 100 P / ha wird eingehalten.

Die Entwicklung erfolgt auf einer rechtsgiltigen und brachliegenden Bauzone. Das Projekt
schafft zusatzlichen Wohnraum und ermaglicht die erwiinschte Nutzungsdichte. Somit leis-

tet es einen sehr wesentlichen Beitrag zur haushalterischen Nutzung des Bodens.

9.6 Schutz von Tier- und Pflanzenarten

Auswirkungen: Positiv

Trotz der baulichen Eingriffe — wie der Erstellung des Gebaudes mit Fensterflachen und der
Neuversiegelung bestimmter Flachen — ist die Gesamtwirkung des Gestaltungsplans auf die

Tier- und Pflanzenarten positiv zu bewerten. Durch die verbindlichen Bestimmungen zum
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Schutz vor Lichtemissionen sowie zur vogelfreundlichen Bauweise wird den potenziell nega-
tiven Auswirkungen wirksam entgegengehalten. Darliber hinaus entsteht durch die Offenle-
gung des Lochbachs wertvoller neuer Lebensraum, der die 6kologische Situation des Areals

zusatzlich verbessert.

9.7 Wohngebiete an gut mit dem OV-Erschlossenen Lagen planen
Auswirkungen: Positiv

Mit der Studie Verkehr wird nachgewiesen, dass das Vorhaben, welches einerseits publi-
kumsorientierte Nutzungen und andererseits ein Wohnangebot fir moglicherweise mobili-
tatseingeschrankte Personen beinhaltet, mit allen relevanten Verkehrstragern gut erschlos-

sen werden kann.

Das Areal befindet sich in fusslaufiger Distanz zum Bahnhof. Angebote fur die Nahversor-
gung sowie eine Backerei mit Restaurationsbetrieb befinden sich auf dem Areal selber und
sind fir die Bewohnenden des Areals somit ebenfalls zu Fuss erreichbar. Der Laden und das
Restaurant sind auch flr ausserhalb des Areals wohnhafte Menschen mit allen Verkehrs-
mitteln gut erreichbar, sie befinden sich gegenliber weiten Teilen des Siedlungsgebiets des
Dorfes Bauma in fusslaufiger Distanz. Auch die Anbindung an das Velowegnetz und an die

Naherholungsgebiete ist sichergestellt.

9.8 Nutzung brachliegender Bauzonen und Siedlungsentwicklung

nach Innen

Auswirkung: Positiv

Die in den Obergeschossen vorgesehenen altersgerechten Wohnungen sind aus raumpla-
nerischer Sicht sehr zu begrissen. Wie zahlreiche Umfragen gezeigt haben, mochte ein
grosser Teil der Menschen den Lebensabend im vertrauten Umfeld verbringen. Obwohl der
Unterhalt der oft grosszligig bemessenen Einfamilienhduser und ihres Umschwungs im Al-
ter oftmals beschwerlich wird, bleiben viele Menschen weiterhin in ihren Einfamilienhdu-
sern. Ein wichtiger Grund hierflr ist das Fehlen altersgerechter Wohnungen im Ort. Mit
dem vorliegenden Projekt sollen nun eben diese altersgerechten Wohnungen geschaffen
werden. Somit besteht die Hoffnung, dass die Einfamilienhduser frei werden und neu von
Familien mit Kindern bewohnt werden kénnen. So kann die Nutzungsdichte erhoht werden,

ohne dass die bauliche Dichte massgeblich verandert wird.
9.9 Soziales, wirtschaftliches und kulturelles Leben fordern

Auswirkung: Positiv

Gemadss dem Zukunftsbild 2030 im regionalen Raumordnungskonzept soll Bauma als Sub-
zentrum gestarkt werden. Der im Erdgeschoss vorgesehene Grossverteiler, der Backerei mit
Restaurationsbetrieb und ein moglicher Spitex-Stitzpunkt tragen wesentlich dazu bei, dass

dieses Ziel erreicht werden kann.

Des Weiteren wird mit der Bereitstellung des Marktplatzes ein attraktiver, 6ffentlicher Aus-

senraum geschaffen, was das soziale, wirtschaftliche und kulturelle Leben fordert.
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9.10 Griinflichen und Baume in Siedlungen sichern
Auswirkung: Positiv

Die notwendig versiegelten Flachen wie Gebaude-, Erschliessungs- und Platzflachen sind
auf das Mindestmass beschrankt. Mit der Ausdolung des Lochbachs wird ein erheblicher
okologischer Mehrwert geschaffen. Auch auf dem Areal selbst wird wo immer moglich den
Bedurfnissen einer klimaangepassten Siedlungsentwicklung Rechnung getragen. So sind in
den nicht beanspruchten Randgebieten dkologisch wertvolle Griinflichen anzulegen. Uber-
all wo eine Versiegelung des Bodens nicht aus verkehrlichen Griinden zwingend erforder-
lich ist, wird eine Materialisierung mit wasserdurchlassigen Beldgen vorgegeben. Es sind
Baume zu pflanzen und deren Erhalt sicherzustellen. Fir die Bepflanzung sind einheimi-
sche, standortgerechte und klimaresistente Pflanzen zu wéhlen. Das Richtprojekt Freiraum
ist bezlglich der Qualitaten der Freiraumgestaltung wegleitend. Im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens muss ein Umgebungsplan eingereicht werden, welcher von einem Land-

schaftsarchitekten erarbeitet wurde.

9.11 Gewasserschutz und Notzufahrten

Auswirkungen: Positiv

Im Jahr 2011 hat der Bund das revidierte Gewdasserschutzgesetz vom 24. Januar 1991
(GSchG, SR 814.20) und die revidierte Gewasserschutzverordnung vom 28. Oktober 1998
(GSchV, SR 814.201) in Kraft gesetzt. Mit diesen gesetzlichen Grundlagen verpflichtet der
Bund die Kantone entlang von Seen, Flissen und Bachen einen sogenannten Gewdsser-

raum festzulegen und vor Uberbauung zu schiitzen.

FUr Gebaude, Anlagen und Nutzungen innerhalb der Gewasserraumzone gelten die Bestim-
mungen der Gewasserschutzverordnung des Bundes (Art. 41c GSchV). Demnach dirfen im
Gewdsserraum nur standortgebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen wie
Fuss- und Wanderwege erstellt werden. Im Gewdsserraum gilt grundsatzlich ein Bauverbot.
Auch ist es nicht moglich, Platze anzulegen, Aussenmdbel vorzusehen oder das Terrain an-
zupassen. Innerhalb des Gewasserraums sind ausschliesslich einheimische, standortge-
rechte Pflanzen zuldssig und es diirfen keine Dlinger und Pflanzenschutzmittel ausgebracht
werden.

Der Uferstreifen ist von Bauten und Anlagen freizuhalten und Fliessgewasser dirfen nicht
Uberdeckt oder eingedolt werden (Art. 38 Abs. 1 GSchG).

Im Rahmen der Erarbeitung der Richtprojekte erfolgte ein Austausch mit dem Baukontrol-
leur Rinor Osmani von Geoinfra bezlglich der erforderlichen Notzufahrten. Nachfolgend ist

die am 7. November 2025 erhaltene Stellungnahme wiedergegeben:

«Im Rahmen der Priifung des Richtprojekts zum Gestaltungsplan «Alter Landi» in Bauma
wurde die Frage der Feuerwehrzufahrt beurteilt. Nach gemeinsamer Beurteilung durch die
Feuerpolizei und den Feuerwehrkommandanten Beat Bosshard kommen wir zum Schluss,

dass nur die nérdliche Briicke als Feuerwehrzufahrt geeignet ist.

Die siidliche Briicke erweist sich als untauglich, da gemdss Richtprojekt auf der Nordseite ein
mehrgeschossiger Hochbau mit Wohnungen liber einem Sockelbau vorgesehen ist. Flir eine

sichere Personenrettung muss das Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr die Ldngsfassade
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auf der Nordseite anfahren kénnen, um im Ereignisfall auch eingeschlossene Personen aus
den oberen Geschossen retten zu kénnen. Der Sockelbau verhindert jedoch eine Rettung von

der Stidseite her.

Gemdss Kapitel 1 der FKS-Richtlinie «Feuerwehrzufahrten, Bewegungs- und Stellfléchen»
miissen Bauten und Anlagen flir den raschen und zweckmdssigen Einsatz der Feuerwehr je-

derzeit zugdnglich sein.

Wiirde auf die nordseitige Briicke verzichtet, miisste das Hubrettungsfahrzeug die sidseitige
Briicke nutzen und wdre dort mit zeitlichen Verzégerungen konfrontiert — etwa durch tem-
pordre Hindernisse wie Marktstdnde, Aussenverkauf, Tische, Sonnenschirme etc. Dies wiirde
im Ereignisfall eine rechtzeitige Rettung von Personen gefdhrden und widersprdche dem

Zweck der genannten Richtlinie.

Aus feuerpolizeilicher und einsatztaktischer Sicht ist deshalb die Realisierung der nordseiti-

gen Feuerwehrzufahrt zwingend erforderlich. »

Im Rahmen der 1. Vorprifung des Gestaltungplans hat das Amt fir Abfall, Wasser, Energie
und Luft rickgemeldet, dass die Festlegung (Zu- und Wegfahrt) im 6ffentlichen Interesse
liegt, standortgebunden und folglich aus wasserbaulicher Sicht genehmigungsfahig ist, so-
fern die Ergdnzung vorgenommen wird, dass die Baubewilligungen fir die Querung (in
Form einer Bricke) des Lochbachs im Bereich der Uferstreifen und des Gerinnes des Loch-
bachs nur erteilt werden kdnnen, wenn das Wasserbauprojekt spatestens mit dem Bauvor-
haben realisiert wird. Dies wurde in den Gestaltungsplanvorschriften entsprechend aufge-

nommen.

Dies entspricht auch der kantonalen Rickmeldung (Mail vom 12.09.2025): « Damit eine Be-
eintrdchtigung des ISOS ausgeschlossen werden kann, gilt es Richtprojekt und Bachprojekt
aufeinander abzustimmen und deren wesentliche Inhalte in den Gestaltungsplan bzw. ein

Wasserbauprojekt zu (berfiihren.»

Basierend auf den fachlichen Ausfiihrungen zur Feuerpolizei und der Einsatztaktik in Notfal-
len sind die Richtprojekte Architektur und Freiraum mit einer nordlich angeordneten Bri-
cke vorgesehen. Die Gestaltungsplanvorschriften legen verbindlich fest, dass die Briicke
ausschliesslich in Notfallen mit Notfahrzeugen befahren werden darf (Erstellung eines Pol-

lers ist vorgesehen).

Mit dem Richtprojekt konnte aufgezeigt werden, dass das geplante Untergeschoss Uber
dem anhand aktueller Messungen erwarteten mittleren Grundwasserspiegel zu liegen

kommt und der Grundwassertrager daher nicht beeintrachtigt wird.

9.12 Hochwasserschutz / Objektschutz / Grundwasserspiegel

Auswirkung: Positiv

Mit dem Wasserbauprojekt ist dargelegt, wie die Hochwassersicherheit im Gestaltungsplan-
perimeter gewdhrleistet wird. Die notwendigen Massnahmen sind in den Bestimmungen
und im Situationsplan verbindlich festgelegt. Das Wasserbauprojekt ist im Austausch des
AWELs erarbeitet worden.
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9.13 Fazit Auswirkung der Planung auf die betroffenen Schutzgiiter

Interesse Gewichtung Auswirkungen
Ortsbildschutz sehr wichtig neutral / positiv
Larmschutz wichtig neutral
Haushélterische Nutzung des Bodens sehr wichtig positiv

Schutz von Tier- und Pflanzenarten  wichtig positiv
Wohngebiete an gut mit dem OV-Er- wichtig positiv
schlossenen Lagen planen

Nutzung brachliegender Bauzonen sehr wichtig positiv

und Siedlungsentwicklung nach In-

nen lenken

Soziales, wirtschaftliches und kultu-  wichtig positiv

relles Leben fordern

Granflachen und Baume in Siedlung  wichtig positiv
sichern

Gewasserschutz und Grundwasser sehr wichtig positiv
Hochwasserschutz sehr wichtig positiv

Der vorliegende Gestaltungsplan fihrt zu neutralen bis positiven Auswirkungen. Dies ist da-
rauf zurtickzufihren, dass Massnahmen ergriffen wurden, um eine Verschlechterung ge-
genlber der Ausgangssituation zu vermeiden. Zahlreiche Themen — wie Ortsbildschutz,
Hochwasserschutz und Larmschutz — wurden gemeinsam mit Fachpersonen sowie im Aus-
tausch mit dem Kanton sorgféltig erarbeitet, um dieses Ziel zu erreichen. Auch hinsichtlich
aller weiteren relevanten Bundesinteressen fihrt der Gestaltungsplan zu keiner Verschlech-

terung; im Vergleich zum heutigen Zustand ergeben sich sogar Verbesserungen.

9.14 Weiteres Thema: Abweichung Regelbauweise

Mit Gestaltungsplanen kann von den Bestimmungen der BZO abgewichen werden, wenn

dadurch ein siedlungs- und landschaftsgestalterisch besseres Ergebnis erzielt wird, die zo-
nengemasse Nutzungsart nicht Gbermassig beeintrachtigt wird und keine Gberwiegenden
Interessen entgegenstehen. In diesem Zusammenhang werden die Abweichungen der Re-
gelbauweise gemass BZO der Auswirkungen der Planung auf die betroffenen Schutzglter
aufgefihrt. Die Abweichungen von der Regelbauweise dienten unter anderem auch dazu,
die neutral-positiven Auswirkungen des Gestaltungsplans auf die relevanten Interessen zu

erreichen.

Der Gestaltungsplan weicht bezilglich der Ausnitzung von der Regelbauweise ab. Gemass
BZO ist eine Ausnltzungsziffer von 50% zuldssig, das Richtprojekt weist eine Ausnitzungs-
ziffer von 72% aus. Damit wird die haushalterische Bodennutzung mit der vorgesehenen

Nutzungsdichte gewahrleistet, wahrend gleichzeitig ausreichend Raum fiir die Ausdolung

des Lochbachs geschaffen wird.

Auch bezlglich der Gebaude- und der Gesamtldange weicht der Gestaltungsplan von der Re-

gelbauweise ab. Gemass BZO ist eine Geb&dudelange von 35 m zuldssig. Das Richtprojekt

53/58



PLANAR

Traufseitige Gebdudehohe

Grundabstand und Mehrlan-
genzuschlag

Klein- und Anbauten

Dachgestaltung

Anzahl Abstellplatze von Mo-
torfahrzeugen

Abstellplatze fur Kinderwagen

Privater Gestaltungsplan «Alter Landi» | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

sieht eine Gebaudeldnge von rund 70 m vor. Dies erfolgt in Anlehnung an die historischen
Bauten der Textilindustrie im Tdsstal. Durch den geschlossenen Riegel entlang der Bahn

wird den charakteristischen Umgebungseigenschaften angemessen Rechnung getragen.

Die traufseitigen Gebdudehdhen des Gestaltungsplans Gberschreiten in den Teilbauberei-
chen A und C die zuldssigen Hohen der Regelbauweise geringfligig. Die Abweichung ist auf
die aufgrund des Hochwasserschutzes vorgegebene Hohenlage des Erdgeschosses zurlick-

zuflhren. Sie hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Ortsbild.

Gemass BZO ist ein kleiner Grundabstand von 5 m mit einem Mehrlangenzuschlag von max.
5 m festgelegt. Mit dem Anordnungsspielraum der Baubereiche A-C kdnnte teilweise bis an
die Parzellengrenze gebaut werden. Auch wenn die Baute wie im Richtprojekt Architektur
angeordnet wird, kann der kleine Grundabstand nicht eingehalten werden. Die Baute wird
oOstlich an die Parzellengrenze verschoben, damit ausreichend Platz fur die Ausdolung des
Bachs und den Gewasserraum bleibt und ein qualitativ hochwertiger Aussen- und Erho-

lungsraum gewahrleistet wird.

Gemass Gestaltungsplanvorschriften kdnnen die Abstande gemass § 270 PBG oder der Bau-
und Zonenordnung (negative Vorwirkung) unterschritten werden. Das ermdglicht eine
zweckmaéssige und rationale Anordnung der Untersténde fir Einkaufswagen und der Velo-

abstellplatze in der Nahe des Eingangs fur das publikumsintensive Gewerbe.

Nach § 292 PBG (Fassung fur diejenigen Gemeinden, welche die Harmonisierung der Bau-
begriffe noch nicht in ihre BZO Gbernommen haben) dirfen Dachaufbauten insgesamt
nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein, sofern sie bei Schragda-
chern Uber die tatsachliche Dachebene hinausragen und bei Flachdachern das vorgeschrie-
bene Mass der Rlckversetzungen unterschreiten. Die Gestaltungsplanvorschriften legen
das Verhéltnis der Fassadenlange zur Dachbreite pro Dachseite gemass Richtprojekt Archi-
tektur fest. Dieses Mass wird auf der nérdlichen Dachflache des Teilbaubereichs A auf 0.55
und auf der stdlichen Dachfldche dieses Teilbaubereichs A auf 0.65 vergrossert (Art. 13
Abs. 4 GPV). Das Verhaltnis zwischen Breite der Dachaufbaute und Lange der zugehorigen

Fassade flhrt zu keiner Beeintrachtigung des Ortsbildes.

Die Anzahl der Abstellplatze von Motorfahrzeugen fir das Areal weicht von den Vorgaben
der BZO ab, da pro Wohnnutzungen 0.7 statt pro Wohnung ein Motorfahrzeugabstellplatz
realisiert wird. Anhand der Verkehrsstudie wird nachvollziehbar hergeleitet, weshalb diese
Reduktion gerechtfertigt ist. Einerseits spielt die Erschliessung des Areals eine Rolle, ande-
rerseits die Altersstruktur der zukinftigen Bewohnerschaft sowie die Erfahrungen mit al-

tersgerechten Wohnungen.

Die Gestaltungsplanvorschriften erlauben eine Abweichung von Art. 50 Abs. 2 BZO. Auf-
grund des vorgesehenen Nutzersegments der altersgerechten Wohnungen sind keine

Raume fur Kinderwagen geplant.

9.15 Bau- und Zonenordnung / IVHB

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein
Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Im Kanton Zurich wurde das PBG, die

ABV sowie die BVV (II) angepasst (Inkrafttreten 1. M&rz 2017). Die Anderungen werden in
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den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam, wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen
(BZO) ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden haben dazu Zeit bis am 28. Februar
2025. Der Regierungsrat hat beim Kantonsrat beantragt, diese Frist um drei Jahre zu verlan-

gern. Das Geschaft ist aktuell noch in Beratung im Kantonsrat.

Die Anpassung an die IVHB hat die Gemeinde Bauma in ihrer BZO noch nicht umgesetzt. So-
lange eine durch die Gemeinde harmonisierte BZO nicht rechtskraftig genehmigt ist, sind
Bauvorhaben in der betreffenden Gemeinde bezlglich der Baubegriffe und Messweisen an-
hand der bis zum 28. Februar 2017 geltenden PBG-Fassung zu beurteilen, welche im An-
hang der aktuellen Version des PBG aufgefiihrt ist. In den Gestaltungplanvorschriften
wurde festgelegt, dass die Messweisen und Baubegriffe gemass dem Planungs- und Bauge-
setz (PBG) in der Fassung vom 1. Marz 2017, also nach der Einfihrung der IVHB gelten. Ent-
sprechend werden im vorliegenden Gestaltungsplan die Begrifflichkeiten nach IVHB ver-
wendet. Ansonsten gelten die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bauma (BZO, Stand
11. Dezember 2018) sowie das Planungs- und Baugesetz (PBG, Stand 1. November 2025)

des Kantons Zirich.

Das IVHB-Konkordat definiert 30 formelle Baubegriffe. Im vorliegenden Gestaltungsplan

werden folgende Begrifflichkeiten verwendet (auch jene mit einer neuen gesetzlichen Re-

gelung):

— Klein- und Anbauten

— Gebaudeldnge

— Gesamthdhe

— Traufseitige Fassadenhothe

— Voll-, Dach- und Untergeschosse
— Grenzabstand

— Baubereich

— Anrechenbare Grundstucksflache

Die verwendeten Begrifflichkeiten fiihren zu keinen Regelungsliicken zwischen der beste-
henden BZO und den Begrifflichkeiten und Messweisen der IVHB.

9.16 Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

Mit der offentlichen Auflage der BZO-Revision entfaltet die Planung eine negative Vorwir-
kung (§ 241 PBG). Dies hat zur Folge, dass neben den rechtskraftigen Vorschriften auch die
neuen Bestimmungen zu berlcksichtigen sind, wobei jeweils die strengeren Regelungen
massgebend sind.

Von der negativen Vorwirkung ausgenommen sind hingegen samtliche Anderungen im Zu-
sammenhang mit der Anpassung an die neuen Baubegriffe und Messweisen (IVHB) im PBG
sowie in der ABV, da damit kein eigensténdiger planerischer Zweck verfolgt wird. Im Kapitel
9.15 wird erlautert, dass durch die verwendenden Begrifflichkeiten und Messweisen nach
IVHB keine Regelungsliicken zur rechtskraftigen BZO bestehen. Nachfolgend wird aufge-
zeigt, dass die Planung, trotz der im Rahmen der 6ffentlich aufgelegten BZO-Revision vorge-

sehenen Festlegungen und deren allfalliger negativer Vorwirkung, umsetzbar ist:
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— Neu soll bei Klein- und Anbauten der minimale Grenzabstand 2 m betragen (Art. 42
Abs. 1 BZOrev). In den Gestaltungsplanvorschriften ist aufgefihrt, dass fiir gewisse
Klein- und Anbauten von den Abstdnden der Bau- und Zonenordnung abgewichen wer-
den darf.

— Art. 50 BZOrev.: Neu ist pro Zimmer ein Veloabstellplatz vorzusehen; halbe Werte sind
aufzurunden. In den Gestaltungsplanvorschriften ist fiir die Bewohnenden die Erstel-
lung von ebenso vielen Veloabstellplatzen vorgesehen, wie ganze Zimmer vorhanden
sind. Fur die Gbrigen Nutzungen sind mindestens 25 zuséatzliche Veloabstellplatze fur
Mitarbeitende und Kundschaft bereitzustellen. Sollte sich zeigen, dass die vorgesehe-
nen Veloabstellplatze nicht ausreichen, konnen auf dem Areal weitere Abstellplatze re-

alisiert werden.
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2. Vorprifung
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10 Planungsrechtliches Verfahren

Dieses Kapitel wird laufend ergénzt. Daher stellen die Texte einstweilen nur Platzhalter dar.

10.1 Kantonale Vorpriifung

Der Kanton hat den Gestaltungsplan unter Federfiihrung des Amtes fiir Raumentwicklung
vorgepruft (Vorprifungsbericht Referenz-Nr.: KS ARE 24-0341 vom 19.03.2025).

Der Kanton hat den Gestaltungsplan unter Federfiihrung des Amtes fiir Raumentwicklung
ein zweites Mal vorgeprift (2 Vorprifungsbericht vom 14. April 2026 Referenz-Nr. KS ARE
26-0026).

10.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die offentliche Auflage erfolgte vom dd. Mmmmm bis am dd. Mmmmm 202x. Wahrend

dieser Zeit gingen xx Einwendungen mit xx Antragen ein.
Umgang mit den Antrdgen aus der 6ffentlichen Auflage

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurden die Nachbargemeinden sowie die Regionalplanung
Zircher Oberland RZO angehort.

Rickmeldungen, Umgang mit Antragen aus der Anhoérung und Einwendungen aus der 6f-

fentlichen Auflage

10.3 Festsetzung durch die Gemeindeversammlung

Text folgt

10.4 Genehmigung durch die kantonale Baudirektion

Text folgt

10.5 Inkraftsetzung

Text folgt
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Anhidnge

A Richtprojekt Architektur bparchitekten vom 10.06.2026

B Richtprojekt Freiraum Arcoplan KLP vom 01.06.2026

C Larmgutachten Emch+Berger vom 09.06.2026

D Wasserbauprojekt Niederer + Pozzi Umwelt AG
— Bauprojekt Offenlegung Lochbach vom November 2025 mit Erganzungen

im Juni 2026

— Gewadsserraumfestlegung vom Oktober 2025

E Hochwasserschutznachweis Niederer + Pozzi Umwelt AG vom
26.05.2026

F Studie Verkehr Viatron vom 11.06.2026
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